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INTRODUCCION
La dinámica urbana de la periferia noroeste de
Madrid y las formas de producción que originan su configu-
ración actual constituyen un estudio geográfico formalizado
a partir de un objetivo inicial muy general como es contri-
buir al conocimiento del intenso proceso urbano experimen-
tado por la ciudad desde los aflos cincuenta, a través del
análisis de un sector de su periferia en la que dicho
proceso repercute de manera importantísima desde 1960.
Este planteamiento general encuentra su justifica-
ción preliminar, tanto en los numerosos trabajos que en el
momento de elección del tema de estudio estaban en marcha
sobre otros sectores de la ciudad, como en algunas de la
tesis doctorales defendidas entonces que se ocupaban de la
ciudad desde unas perspectivas general o parcial> centradas
en aspectos muy diversos o en las áreas de mayor dinamismo
geográfico y económico, sin que se hubiera tratado al mismo
nivel la zona escogida para la realización de la Tesis
Doctoral Cl)
En aquella fecha, 1979, la zona noroeste de la
periferia> de uso exclusivamente residencial, asiste por un
lado a una progresiva ocupación de su espacio por una parte
importante de la clase media alta que prefiere una locali-
zación con buenas condiciones medioaTnbierltales pero próxima
<1) Entre las tesis defendidas en estos a~os se encuentran la de Rafael Mas ‘El barrio de Salaman
ca’ presentada en ¡977 y publicada parcialmente en Ciudad y Territorio n2 2, 1978, PP. 25—46, en
Estudios Seográficos nP 152, l978~ Pp. 307—346 y por el Instituto de Estudios de Admiristratián
Local, en 1982, 284 PP. más láminas, y presentadas en 1979 las de Dolores Brandis ‘El paisaje
residencial en Madrid’, publicada por eL M.O.P.U, 1983, 342 pp., Isabel del Río ‘Industria y
residencia en Villaverde”, publicada por la Universidad Complutense En 1994, y de Antonio hreno
‘La estructura urbana en la periferia de Madrid: Carabanchel’ publicada parcialmente por el
Departamento de Leografía Esneral de la Ijidversidad Autdnoma de Madrid en 1996 112 P.
Por otra parte, también inciden de modo importante los trabajos publicados por Ciudad y
Territorio en el n~mero 2/3 del a~o 1976, especialmente los elaborados por Leira, E., Lago, J. y
Solana, 1. ‘Madrid: cuarenta anos de crecimiento urbano’, Lfipez de Lucio, R. •En torno a los
procesos reales de desarrollo urbano, Las tipologías de crecimiento en la foraaci6fl de la
periferia de Madrid’ y Montes Mieza, J. y otros ‘Los asentamientos chabolistas en Madrid’.
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al centro de la ciudad, aunque cuenta con un importante
crecimiento de la oferta de viviendas, acorde con su status
social> en zonas más alejadas (Aravaca. Pozuelo. Las
Matas . . .3 . Simultáneamente, es un sector urbano en el que
una clase media, de menor solvencia>tiene un gran protago-
nismo reivindicativo social en la ciudad. Nos referimos a
la asociación vecinal del barrio del Pilar que lucha por
una mejor urbanización y por un equipamiento social inexis-
tente> y que considera la Vaguada del arroyo de la Veguilla
como la zona idónea para su impiantación.’>~ por otra parte.
la periferia noroeste es un ámbito en el que conviven
amplios espacios ocupados discontinuamente por viviendas
unifamiliares de tipo rural que se asocian localmente con
chalés aislados y adosados de creciente construcción. Todo
lo cual confiere a dicho entorno una complejidad y una
diversidad en sus aspectos formales~onuna gran diferencia-
ción en el grado de urbanización y en la calidad de su
edificación> lo suficientemente interesante como para ser
abordado por una profunda investigación geográfica.
Tras la elección del tema y su inicio, el trabajo
ha sufrido repetidos retrasos en su elaboración por cues-
tiones de diversa índole, personales y profesionales, para
finalmente procederse a su conclusión tras comprobar que
este tipo de estudios sobre un sector de la ciudad, para
investigar y conocer sus formas de producción y sus carac-
terísticas> se mantienen plenamente vigentes> como demues-
tran los trabajos geográficos realizados desde aquel
año (2).
<21 Como por ejemplo las obras de Mas, R. ‘Los orígenes de la propiedad inmobiliaria del Extrarrad~c
norte de Madrid’, Ciudad y Territorio n2 1, l97~, PP. 77—86, Juárez, Pl. “La Ventilla—Alaprara:
un barrio ‘marginado’ al noroeste de Madrid~, memoria de licenciatura, mecanografiada en l96~
letuán: un espacio urbano situado al noroeste de la zona centro de Madrid”. Tesis Doctoral
mecanografiada, 1987. Canosa, E. y Rodríguez, 1. ‘Urbanizacién marginal en la periferia noroeste
de Madrid>, Ciudad y Territorio n2 4, 1985, PP. lI—~I~ Espiago, F.J. y Mas, R. ‘El Centrc
Comercial AZC~, Madrid>, en A.A.V.YI, Urbanismo e Historia Urbana en el Mundo Hispano, to~o 1!.
Universidad Complutense de Madrid, 1985, PP. l,367—1,385. Muguruza, C. ‘E! proceso de suburbaní—
zacién en el sector noroeste del Area Metropolitana de Madrid’, Tesis Doctoral mecanocrafiada.
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A ello se añade la constatación de que el área de
análisis permanece como una bolsa espacial que precisa una
investigación que caracterice sus elementos y sus procesos
urbanos particulares, así como las formas de producción
conf iguradoras del espacio urbano actual,
En este sentido, e intentando salvar dicha laguna.
se ha procedido a finalizarla y a elaborar e interpretar
los datos e informaciones recogidos a lo largo de la década
transcurrida desde el inicio del trabajo. Y es un hecho
incuestionable que durante este extenso intervalo de tiem-
po, no sólo se han producido transformaciones en las carac-
terísticas que identifican el espacio, sino también.y,,sobre
todo, en los planteamientos iniciales sobre cuáles son los
aspectos a tratar y como deben ser abordados.
El ámbito elegido> la periferia noroeste de la
ciudad, fue fácil de delimitar a grosso modo, porque se
pensó que un criterio válido para tal fin era la tipología
edificatoria, dado el fuerte contraste existente entre las
manzanas cerradas de construcciones bajas de Tetuán y la
morfología de bloques abiertos dominante en los espacios
más periféricos. Considerándose que el estudio podría
abarcar desde las zonas donde cambia la tipología, hasta
aquellos ámbitos en que la edificación se diluye y comienza
el dominio de los espacios vacíos (fig. 1)
Mayor grado de dificultad se encontró al intentar
una delimitación más precisa, ya que si bien por el norte y
el oeste los limites aparecen bastante claros al existir
elementos físicos que pueden servir perfectamente para su
Universidad Complutense de Madrid 1986, Rojo, F. ‘Evolucién urbana y crecimiento deaográficc. Sr;
San Blas’, Tesis Doctoral mecanografiada. IJ.C.M. l986.Pozo, E. del ‘Estudio geagr~fico de ~DS
núcleos urbanos del área metropolitana de Madrid (Alcobendas—San Sebastián de los Reyes)>, Tesfl
Doctoral Mecanografiada, U,C.M, 1988Saez, E. Sran propiedad territorial y promocidn i~mob~l~a-
ria en Madrid: el caso de Las Rozas y Maiadahonda’~ Estudios EeogrUicos oQ NL, 1987, pp, ~~—E5,
lo
o 4 J “E 6I<~~
— Límite Irea de estudio
nG. 1.— Localizatidfl del Ares de estudio en el Ambito madrileijo
Base cartogr¿fica~ Mapa Topogrifico Nacional. Hoja 559.
Madrid. 1¡50.OOCJ.1982.
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deslinde (el campo de golf de Puerta de Hierro, la carrete-
ra de El Pardo y el arroyo del Fresno o la vía del ferro-
carril), no ocurre lo mismo por el sur y por el este, de
tal modo que estos se fueron definiendo durante los prime-
ros momentos del proceso de investigación. Así, se introdu-
jo como nuevo criterio de delimitación las formas de
producción inmobiliaria y, partiendo del carácter privado
que tiene ésta en el conjunto del espacio y del dominio del
uso residencial, se excluyeron las promociones residencia-
les públicas existentes en el sur, la colonia de San
Nicolás, y en el este, los poblados de Fuencarral, y los
edificios de carácter público—sanitarios. La Paz, Ramón y
Cajel, localizados más al este. Se fijaron así los limites
orientales en la carretera de Colmenar Viejo y el Canal de
Isabel II, mientras por el sur se ajustan a le linde del
antiguo municipio de Fuencarral, al cual pertenecía parte
del sector analizado, para continuar por le calle de
Aguilafuente hasta la calle de Villaemil que enlaza con el
antiguo arroyo de los Pinos (fig. 2).
Esta delimitación, une vez establecida, se ha
mantenido como válida a pesar de comprobarse que, entre
1979 y 1989. el continuado y rápido proceso de promoción
inmobiliaria ha creado nuevos conjuntos residenciales en
los bordes orientales que reúnen rasgos similares a los
analizados y responden a las mismas formas de producción.
Durante el proceso de investigación y> según se
precisaban los limites de acotamiento, también se produje-
ron algunos cambios en los planteamientos iniciales de la
investigación y se fueron perfilando y delimitando los
aspectos que nos parecían de mayor interés.
La idea original pretendía estudiar los elementos
que caraterizan a la periferia noroeste a partir de un
análisis histórico en el que se destacasen las etapas de
ocupación en relación con la evolución y el crecimiento de
¶2
rIO. 2.— Delimitac±dndel espacio estudiado
Ease cartogrAfica: Mapa TopogrAfico del Servicio
Geogr~flco del. Ej~rcito. Hoja 39—43 Pozuelo de —
Alarcdn. 1/25.000. isis.
la ciudad, intentando valorar el papel que este espacio
juega en la misma y destacar las particularidades que lo
diferencian de otras zonas periféricas.
Pero, según se avanzaba en su conocimiento mediante
una observación directa más detallada de los elementos que
lo conforman y mediante la información obtenida a través de
la cartografía y de las fuentes que se iban consultando
para explicar la aparición y la evolución de dichos elemen-
tos, se desarrolla, cada vez más, un fuerte interés por
conocer quiénes han intervenido en el proceso de configur&-
ción y por comprender, dentro de la dinámica de la ciudad y
del marco teórico de la producción urbana, cuáles han sido
las estrategias utilizadas para construir el espacio urbano
estudiado ya que en él se vislumbran, prácticamente. todos
los mecanismos de producción derivados de la actuación
privada.
Algo semejante ocurrió con la información referida
al planeamiento y a la ordenación de este ámbito, inicial—
mente investigada para conocer y comprender la calificación
del suelo y comprobar su cumplimiento. y que más tarde
llegó a interesar, casi, como un sujeto de análisis que
permitiera resaltar el número y calidad de las intervencio-
nes, así como la complejidad existente a la hora de compro-
bar datos concretos sobre la fecha de aprobación, la edifi—
cabilidad o los espacios reservados para uso público.
Por otra parte, también se modificó la idea inicial
del análisis individualizado de los elementos urbanos y su
evolución, para pasar a considerar de mayor interés los
procesos o transformaciones que han experimentado en el
tiempo, definiéndolos y caracterizándolos en aquellos
instantes que son bisagras de la evolución, puesto que en
esta zona de la periferia adquieren gran importancia los
procesos de densificación, relleno y sustitución, seflalados
por Claude CHALINE (3) como propios de la dinámica de las
zonas suburbanas, más aquellos otros de renovación y
remodelación que, hasta la década de los ochenta, se han
producido preferentemente en las zonas internas de la ciu-
dad que sufren una mayor revalorización.
Así pues, cuando se emprende la estructuración
final de esta investigación> los objetivos particulares y
prioritarios son: analizar los factores fl%iA intervienen en
la conf iqnración del espacio y acercarnos a los procesos de
transformación exuerimentados, Para su consecución se pro-
cede al estudio de los acontecimientos acaecidos desde una
perspectiva histórica, por entender que existen claras
diferencias en las formas de producción y en la configura-
ción urbana desarrolladas a través de los años.
La periferia noroeste es un espacio urbano cons-
truido en fechas muy recientes, especialmente desde los
años sesenta (fig. 3), sin embargo, su configuración se
remonta a los años veinte, en que se realizan las primeras
parcelaciones del suelo rústico, por entonces perteneciente
a los antiguos municipios de Fuencarral.. Chamartin de la
Rosay El Pardo. Este mecanismo de producción, asociado a
una edificación individualizada y discontinua de los so-
lares diferenciados, se mantiene como forma exclusiva hasta
finales de los aflos cuarenta, coincidiendo con las fechas
en que Madrid procede a la anexión de los municipios colin-
dantes (1947—1952> (4).
<31 Chaline, Cl. >La dinámica urbana”, Madrid lEAL, ¡981, 218 pp., especialmente páainas 190-13?,
<41 El espacio delimitado para la investigación pertenecía en su iayor parte a los antiguos térD~1nos
municipales de Fuencarral y de Chamartin de la ~osa,pero se prolongaba hacia el oeste sobrE ur¿
pequeña superficie del término de El Pardo; como consecuencia de ello la ane~i6n total del
ámbito de interés se produce cuando sg anexionan los tres municipios por decretos de 14 de
Noviembre de 1347 —Chamartin de la Rosa—. el lO de Agosto de I9~ —fI Pardo- y el 50 dc
Noviembre de 1950 —Fuencarral— (Revista Gran Madrid n~ 15, 1951).
ji;
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Antes de 1944
E’: 1944 — 1960
~ 1961 — 19>X)
1971 — 1980
~ osepuda de 198)
FíO. 3.— Ocupeti¿fl espacial de le periten. noroeste de Madrid
hasta 1969
Fuente: Mapas Topogl’¿f±COS de Madrid. Eso.: l/5fl.000, afios 1932, 1940,
1962. Fotografía adrea de los aNas 1980, 19~, 1979 y 1965, y
trabajo de OaqPO. Elaboracidrl propia.
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Deh.esa de Lc~ VcLta
A partir de entonces se diversifican las formas de
producción en relación con la mayor repercusión de los
procesos urbanísticos, económicos y demográficos de la
ciudad y se originan importantes cambios que se manifiestan
en una aceleración en la ocupación del espacio, primero
mediante la edificación de grandes promociones a saltos, y,
más tarde, rellenando las bolsas de suelo vacante ya reva-
lorizadas, actuaciones todas ellas desarrolladas por una
amplia gama de promotores que progresan aprovechando y
contribuyendo al mismo tiempo al fuerte incremento del
sector inmobiliario.
Este cambio en los modos de producción,asociadO a
las nuevas formas de construcción,da lugar a la actual
tipología de espacios en la que cabe distinguir amplios
sectores ocupados por una edificación colectiva abierta,
frente a una edificación de viviendas unifamiliares, en las
que existen niveles muy variados de calidad.
De esta manera, se han diferenciado dos periodos en
el proceso de conformación. El primero llega hasta 1950 en
que quedan anexionados todos los terrenos estudiados. Du-
rante su transcurso, los hechos más destacados desde el
punto de vista de la transformación del espacio, son la
creación de lasprimeras colonias y parcelaciones en la
parte central del espacio estudiado, y el cambio de califi-
cación de uso del suelo, de rural a urbano, a través del
planeamiento.
Los factores que intervienen en este proceso son de
diversa índole y su acción ha tenido una influencia distin-
ta en el tiempo. En los comienzos de la transformación la
topografía y la antigua red de caminos de acceso a la
ciudad fueron factores importantes pueden, incluso, expli-
car la dilatada ocupación, sin embargo, más adelante pasan
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a ser factores muy secundarios frente al papel desempeñado
por la decidida intervención de los agentes inmobiliarios.
El desarrollo de esta Drimera Darte, cuyo objetivo
es comtrender y exDlicar las características del espacio
previas x posteriores a dicha transformación, así como las
actuaciones que la originan, se realiza en cuatro capítulos
que pretenden conseguir objetivos parciales. El primero
.
puede entenderse como un capitulo introductorio cuya fina-
lidad es señalar, por una parte, las fuentes empleadas para
este periodo y los problemas encontrados en su utilización
y, por otra, mostrar mediante una rápida descripción de la
evolución demográfica y edificatoria, un marco general de
referencia, que permita al lector entrar en contacto con la
intensidad que tiene el proceso de ocupación y con la loca-
lización de las zonas que cambian, durante esta etapa, su
uso de rústico—agrícola a suburbano residencial,
El segundo capitulo se centra en el análisis de la
estructura del espacio rural , entendiéndolo como un aparta-
do básico para comprender más tarde, la gestión del suelo y
los mecanismos de producción, a pesar de las particularidar
des con que ha podido realizarse su estudio, indicadas al
hablar de las fuentes. Su desarrollo atiende especialmente
a la organización parcelaria y a la estructura de la pro-
piedad, intentando resaltar por su labor en la organización
del espacio, a los grandes propietarios y localizar sus
propiedades.
El tercer capitulo analiza las actuaciones de pla-
nificación y ordenación que afectan al conjunto, resultando
su exposición prácticamente teórica, no aplicable Cfl
general para explicar la organizacion urbana de 1950, en
cuanto que las propuestas realizadas permanecen como meros
proyectos que no inciden en las decisiones de los agentes—
promotores. pero que tienen interés por constituir en su
totalidad un grupo de ideas sobre el carácter de zona verde
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y residencial que debe tener el noroeste y que sirven de
base a las futuras actuaciones.
El cuarto capitulo se centra en la transformación
urbana, examinando los agentes y mecanismos de producción
del suelo, a través de las parcelaciones. y de la edifica-
ción particular, analizando el ritmo edificatorio y las
características de las viviendas construidas, para pasar a
estudiar a continuación la estructura de la propiedad en
los espacios transformados.
Finalmente, y a modo de conclusión de esta primera
parte, se localizan y señalar’ los procesos experimentados
por el espacio, así como las características del mismo en
el momento de la anexión.
La segunda Darte examina el intenso proceso de
transformación sufrido desde la anexión en 1950 hasta 1989,
en relación con la incorporación definitiva del espacio a
la dinámica de la ciudad y con la actuación de los numero-
sos agentes urbanos que intervienen a partir de 1960. La
diversidad de éstos y su intensa labor ordenadora y cons-
tructora explican la configuración actual en grandes
superficies del ámbito analizado, y las dimensiones que
alcanza comparativamente esta parte del estudio.
La estructuración de su desarrollo es similar a la
anterior. En el primer capitulo se organiza el comentario
de las fuentes y el marco general del proceso de ocupación
del espacio, por entender, fundamentalmente en ésta, que
los datos de referencia estadística y espacial son necesa-
rios para facilitar la localización espacial de las actua-
ciones de planeamiento y de producción. dado el gran número
de nuevas construcciones, urbanizaciones, barriadas
configuradas> muchas de ellas, con unos caracteres tan
propios que obligan a su individualización a la hora de
tratarlas.
Conocidos estos rasgos generales se aborda en el
capitulo seQundo el estudio del planeamiento a fin de
analizar los presupuestos realizados para ordenar el espa-
cio. El número de propuestas es elevadísimo y la calidad de
la información muy desigual, por ello este capitulo ha
resultado difícil de estructurar y de presentar como un
todo en el que las distintas partes contribuyen a una
interpretación general> sobre todo en aquellas ocasiones en
que queda interrumpida por las lagunas de la documentación,
Estas, a veces> han podido ser salvadas por la información
obtenida en otras fuentes pero en casos contrarios sólo las
suposiciones lógicas por extrapolación de lo conocido.
permiten una cierta aproximación a los hechos ocurridos.
Su ordenación interna se hace en tres etapas que
coinciden con las que se pueden establecer para el planea-
miento general de la ciudad> matizadas en este sector> por
las intervenciones concretas que le afectan. La primera se
corresponde con el periodo en que está vigente el Plan
General de 1942. La segunda engloba los atlos transcurridos
desde 1961 hasta 1979, en que los cambios en la concepción
urbanística de la ciudad y en la corporación del Ayunta-
miento se manifiestan en nuevas fórmulas para abordar los
problemas urbanos. La tercera abarca desde ese momento>
1979, hasta la actualidad. En cada una de estas etapas se
acomete el estudio por una parte de aquellas actuaciones
generales elaboradas para la ciudad, que repercuten direc-
tamente en la periferia noroeste y,por otra> las Interven-
ciones parciales> concretas, que las desarrollan en este
sector.
~j tercer caDitulo, se ocupa de la producción del
suelo y de la producción inmobiliaria, empleando el papel
de los agentes urbanos y de sus estrategias como criterios
de organización. Su estructuración se hace intentando des-
tacar las pautas que mejor explican las complejas situa-
ciones detectadas. Así se procede a establecer tres aparta—
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dos en los que se analizan, por separado> a pesar de sus
interrelaciones, la producción del suelo> la promoción
inmobiliaria y las características de los espacios cons-
truidos. Su diferenciación ha parecido conveniente y
necesaria para poder evaluar, en primer lugar, quiénes
intervienen en el proceso de transformación de lo rural a
urbano y cuáles son sus estrategias. distinguiéndolos de
los promotores de la edificación que, en la mayoría de los
casos, son meramente ejecutores de propuestas ajenas. Para
alcanzar a comprender posteriormente> la gran diversidad
tipológica de espacios construidos> ya que éstos están en
íntima relación en sus caracteres formales con la actuación
de los promotores inmobiliarios, pero su explicación en el
conjunto espacial está unida a las estrategias de los
promotores del suelo.
Este planteamiento segregado de las actuaciones y
de sus resultados, mantiene en su interior un cierto orden
cronológico que permite contemplar en cada apartado y
subapartado la continuidad de los mecanismos comentados y
facilita la observación de la contemporaneidad de algunas
actuaciones, así como su comparación. Por otra parte es
necesario mencionar que el orden temporal establecido en el
capitulo anterior del planeamiento no se ha mantenido por
que se ha comprobado que los diferentes tipos de agentes y
las diversas formas de producción actúan a lo largo de todo
el periodo aquí analizado (19~O—1989) de manera simultánea.
En el cuarto x último capitulo> conocidas las
formas de producción y los espacios construidos> se acomete
la tarea, difícil de lograr, de sintetizar los procesos que
han marcado la evolución y la conformación urbana. Para
ello se considera necesario establecer dos etapas que
respondan a los importantes y diferentes cambios generados
antes y después de 1970, ya que en torno a este aflo se
consolidan como factores que condicionan su configuración>
la progresiva y mayor centralidad urbana y la alta conside-~
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ración social que se hace del noroeste, lo cual origina a
su vez, una importante revalorización del conjunto y la
reafirmación de este espacio como zona residencial de gran
calidad frente al resto de la periferia.
Los procesos sufridos, fundamentalmente, quedan de
manifiesto y son visibles en los aspectos morfológicos y
sociales del espacio> puesto que al predominar un único
uso, el residencial, este elemento urbano sólo aparece como
significativo del cambio cuando se ordena el espacio y se
transforma de rural a urbano.
En los aspectos morfológicos. la transformación
principal se produce en el primer momento en que se adoptan
unas formas concretas de edificación y se construyen. El
resultado de esta acción es una importante y progresiva
diferenciación del tradicional espacio rústico, en función
de las nuevas características edificatorias que le confie-
ren las actuales seftas de identificación, aunque existen
espacios> afectados en los aflos 60 por la remodelación, en
los que se ha producido el cambio total de la inicial
estructura urbana.
En los aspectos sociales, las transformaciOnes son
sencillamente las derivadas de la incorporación de una
población numéricamente muy significativa a las nuevas
edificaciones, produciéndose una diferenciación social
acorde con la espacial. pero que acentúa los rasgos de
segregación al concentrarse más densamente la población en
la barriadas de menor calidad, ya que las de mayor nivel
están construidas en amplias extensiones con viviendas
unifamiliares y ofertan menor número de residencias.
Así pues> este capitulo queda estructurado en dos
grandes apartados> en cada uno de los cuales se tratan las
características de la ocupación del espacio, de la edifica-
ción, de la áreas progresivamente diferenciadas y de los
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nuevos aspectos demográficos. según se transforman entre
1950—1970 y entre este aNo y 1989. como aNo de conclusión
de esta investigación.
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PRIMERA PARTE: LA PERIFERIA
NOROESTE DE MADRID ANTES DE SU
ANEXION ~3
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1. - MflQ~QLQaI&... zu~a~ X Z~TA2Q DZ LA QEAUQI~
HASTA 1950
ón de las zonas periféricas y las formas
suelo urbano y de la edificación que
La ocupaci
de producción del
aparecen en ellas,
aspecto del paisaje, por
elementos y factores que
cada momento. En la per
ocupación se origina por
ella el crecimiento espacia
décadas del siglo, ya que
satisface la demanda de vi
ción inmigrante de escasos
asentarse en las afueras,
más bajos, y donde
se explican, al igual
la interrelación
actúan de manera
iferia madrilefla e
la repercusión que
1 de Madrid desde
la ciudad en su
viendas procedente
recursos> y ello
donde los precios
existen mayores
que cualquier
de múltiples
particular en
1 proceso de
tiene sobre
las primeras
interior no
de una pobla—
la obliga a
del suelo son
posibilidades cte cona—
truir ellos mismos su vivienda. Esta instalación ademós,
puede realizarse porque en los espacios rústicos extra—
municipales existen propietarios rurales y burgueses de
Madrid, con propiedades en ellos,dispuestbs a lotificar las
fincas o a venderlas a otros agentes urbanos.
1.- >TrODOLOSIA Y FUENTES.
La primera parte de la investigación estudia las
formas de ocupación y de producción del espacio urbano
inicial en la periferia noroeste antes de su anexión al
municipio de Madrid. Para ello se han planteado fundamen-
talmente dos objetivos: clarificar cuáles son los condicio-
namientos del espacio rural cuando aún pertenecía a los
municipios de Chamartin de la Rosa. El Pardo y Fuencarral,
e identificar y explicar los diversos agentes y mecanismos
que intervienen en el proceso original de la transformación
del suelo rural a urbano> a fin de comprender los elementos
que caracterizan el ámbito estudiado en el momento de la
anexión.
Las fuentes consultadas y que han permitido> y a
veces condicionado, el estudio de los elementos y factores
que califican el espacio hasta 1950 son de muy diversa
índole en contenido y en calidad, por ello su comentario
se realiza siguiendo el orden establecido en los capítulos
desarrollados a continuación, sin que esta ordenación
implique que la información aportada por cada una de ellas
haya sido tratada de forma aislada.
Para un primer acercarnineto al ritmo y a la
intensidad con que se ha producido la ocupación del espacio
en este periodo contamos con los mapas topográficos ~s.
Madrid 1:50.000 realizados por e]. Instituto Geográfico y
Catastral en los tifos 1916. 1932 y 1944 y con la hoja de
Fuencarral de la Colección “Madrid y sus alrededores”>
levantada por el Cuerpo del Estado Mayor a escala 1:20.000
en 1932> que proporciona una representación más detallada
de la topografía y de los asentamientos de la población en
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ese aflo. En su conjunto esta cartografía no sólo facilita
el conocimiento del lento pero continuo proceso de
ocupación> sino también la comparación con el experimentado
por el resto del contorno madrileflo.
Esta panorámica se completa con Las cifras
aportadas por las Estadísticas del Ayuntamiento de Fuenca
—
rn~i y los Censos de voblación y edificios de 1920. 1930
.
1940 x 1950 que permiten cuantificar y cualificar algunos
aspectos de la ocupación.
En el segundo capitulo> cuyo objetivo principal es
conocer la organización del espacio rural, se ha recurrido
a la información aportada por los Catastros de Rústica de
Fuencarral x Obamartin de La Rosa (1>, que permite realizar
un estudio bastante exhaustivo de la estructura parcelaria
y de las formas de la propiedad de la tierra, a pesar de
los importantes inconvenientes encontrados para las sec-
ciones o polígonos rurales de Fuencarral.
Una primera dificultad aparece a la hora de datar
la información catastral, ya que carece de fecha, y se ha
podido comprobar que los datos de las fichas catastrales
reflejan la estructura de la propiedad en momentos diferen-
tes. Por una parte>porqUC en algunas zonas, constan los
propietarios que poseían las tierras a principios de siglo,
sin que figure el paso de rural a urbana de las parcelas
lotificadas durante los aflos veinte y treinta, ni los
cambios nominales de la propiedad que, sin embargo> están
recogidos en otras fuentes (Registro de la Propiedad.
Licencias de parcelaciones y de construcciones, etc.). Y,
por otra parte, porque en algunos otros sectores, constan
como propietarios aquellos que han adquirido los terrenos
en los aflos cuarenta y se han apresurado a insoribirlos en
U> El resto, el sector de Fuentelarreina que supone una superficie aproximada de 78,74 ~a,forjaba
parte de los terrenos del PatrI.oMo Nacional en el Monte de El Pardo.
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el Registro de la Propiedad y en Hacienda (2) . De tal modo
que, las fichas catastrales recogen la estructura rural
anterior a cualquier transformación urbana, independiente-
mente del af~o en que ésta se produzca, y no. el estado de
la propiedad de la tierra en un aflo concreto. Este hecho
supone que el análisis que se realiza muestre, como carac-
terísticas del espacio agrario> situaciones que en la rea-
lidad han podido desarrollarse a lo largo del tiempo> pero
que constituyen los antecedentes más próximos a cualquier
cambio de uso y a la anexión.
Estas circunstancias están posiblemente en el
origen del gran problema encontrado a nivel cartográfico.
En efecto, al consultar los dos Catastros de Rústica en la
Delegación Provincial de Hacienda de Madrid> se estableció
sobre un mapa los límites de las unidades o polígonos
catastrales y se comprobó que aquellos no coincidían exac-
tamente con los delimitados por el Instituto Geográfico y
Catastral en la Planimetría de Fuencarral de 1945, pero si
con los establecidos en la de ChamartIn de la Rosa.
Este inconveniente se agrava al descender al estudio
pormenorizado del parcelario, ya que el escaso apoyo exis-
tente a este nivel, no permite localizar con precisión la
estructura agraria. En la Delegación de Hacienda únicamente
se ha podido consultar una serie de croquis de los polígo-
nos rurales de Fuencarral, realizados entre 1902 y 1904,
que resultan de gran interés, a pesar de no mantener la
misma escala —por lo que los limites no se ajustan exacta-
mente—, de faltar los correspondientes a los polígonos
rurales de mayor extensión> y de no coincidir la numeración
de las parcelas con la aportada por las fichas del Catas-
tro. No obstante, insistimos en su utilidad, pues permiten
(2> A esta situación contribuye5 sin duda, el hecho de que el Registro de la Propiedad de Colimar
Viejo al que pertenecían las tierras de Puencarral y Chajartín, fue que¡ado durante la guerra
civil, y las propiedades, en la mayoría de los casos, idio se han inscrito de nuevo en los
momentos de su venta, independientemeflte de las transmisiones que por herencia sufrieron muchas
de ellas.
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una primera imagen gráfica del trazado parcelario a princi-
pios de siglo.
La bondad de su uso se acentúa si se comparan
estos croquis con las Hojas Kilométricas del anticuo Catas
—
ZXQ d.ft Ei~taa (3) y con los DianQa aarztl~&riQa ra
lizados p~ el Ayuntamiento de Madrid en la primera mitad
de los aflos sesenta. La comparación con las primeras pone
de manifiesto que la estructura parcelaria a mediados del
siglo XIX era bastante semejante a la recogida en los
croquis, aunque existan pequeflas diferencias (4>; y en los
segundos se observa Que hay una gran coincidencia en las
parcelas que no han sido afectadas por el proceso de tran~
,-formación urbano> mientras que en algunas de las transfor-
madas el trazado de las calles y de las construcciones se
ajustan al perímetro de las antiguas tincas.
Para este primer capitulo> también se ha consultado
la documentación existente en la sección de Cartografía
Darcelaria del Instituto Geográfico Nacional, aunque la
información recogida no se ha utilizado al resultar incom-
pleta para nuestro objetivo> ya que, si bien, de algunas
parcelas la información es muy completa. al constar el
cambio de titularidad y el aflo de adquisición más reciente>
de otras no existe dato alguno> al “desaparecer» de este
archivo aquellas que han sufrido el cambio de uso rústico a
urbano (5)
(3> Las Hojas Kilométricas consultadas en el Instituto Leográfico Nacional soni 54, 35, U, K5, K4,
K5, L2, L3, L4, N2, >13, N4.
(4) Las diferencias mis notables se observan en el polígono o sección 92, que a medlaús del siglo
pasado se encuentra dividido en pe;ue5as parcelas, semejantes a la de los restantes polígonos3 y
a principios de éste tiene un número de parcelas mucho mis reducido y de mayor tama~o.
(5) En lineas generales se observa que el número de parcelas, respecto al Catastro de Rústica, es
menor, indicando la posible venta de las más peque~as a campesinos que mantienen actividades
agrarias o a proplitarios que pueden retenerlas sin actividad, esperando beneficiarse de su
localizacidn en el futuro.
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El mismo problema presentan los planos parcelarios
realizados por este organismo> pues solamente aparece el
trazado de aquellas parcelas que mantienen la actividad
agraria o no han sido declaradas de uso urbano, de modo que
tipara algunos polígonos existen planos y para otros la
información es parcial, comprobándose, eso al> que el
trazado de las parcelas rurales que permanecen coincide con
el de los pianos parcelarios de los aflos sesenta realizados
por el Ayuntamiento.
Estas condiciones han originado, en parte> la forma
de explotar la información. Primeramente, tras el análisis
global de la estructura agraria (tamaflo y uso de las par-ce—
Las, tipos de propiedades, etc.) se observó que las conclu-
siones extraídas, de interés para caracterizar el conjunto 24 ¡
de la zona, no contribulan a resaltar las condiciones
concretas que han permitido y dirigido las diferentes
formas de transformación y ocupación del espacio. Así pues,
se procedió a una investigación más detallada y diferencia—
da por unidades catastrales, poniéndose entonces de mani—
fiesto, por ejemplo, que las tierras que pertenecen a los
mayores propietarios se localizan en determinados sectores,
facilitando la transformación a gran escala. De igual modo
que se evidencia que existen unidades donde la propiedad se
encuentra repartida entre numerosos propietarios Y ello
favorece una mayor diversidad de actuaciones en la produc—
ción urbana.
Por otra parte, para compensar el vacio cartográfi— j
co a nivel parcelario, se ha intentado una reconstrucción
mediante la realización de un plano a partir de los croquis
de 1902 y 1904, completado con las Hojas Kilométricas, los
planos parcelarios de los aflos 60 y los planos de las
parcelaciones realizadas entre 1920 y 1935.
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Para el tercer capitulo, que estudia el papel que
desempeifan los organismos públicos en el control d. la
3D
r
urbanización y de la edificación y en la ordenación de las
superficies vacantes,.hay que tener en cuenta, en principio,
que la jurisdicción del ámbito estudiado corresponde a los
Ayuntamientos de Fuencarral, Chamartin de la Rosa y El
Pardo, aunque el único que realiza una actividad con reper-
cusión en la urbanización, durante estos aNos, es el prime-
ro, ya que el proceso de transformación afecta a las zonas
de El Fardo y de Chamartin después de la anexión. Sin
embargo, es interesante también el conocimiento de La
actuación planificadora del Ayuntamiento de Madrid. dado
que la rápida expansión de la ciudad por las afueras del
municipio. le crea la necesidad de organizar el futuro
crecimiento y. desde los aflos veinte, comienza a elaborar
planes de ordenación y calificación de los espacios extra—
municipales.
La documentación que se deriva del planeamiento
habido durante estos aNos para la extensión de la ciudad ha
sido revisada en su totalidad y aunque en todos los proyec-
tos existen propuestas dignas de consideración, solamente
se ha realizado una síntesis de los aspectos que pueden
aplicarse a la zona estudiada> o que más tarde, serán
recogidos por el. Elin atn2ni da Qran~d-~fl d& Mn.ini~ d.~.
1946, por entender que cada una de las propuestas ya ha
sido ampliamente estudiada por otros autores, como por
ejemplo, Fernando de Terán y Carlos Sambricio (6) Por otra
parte también se analiza. ahora con más detalle> uno de los
primeros planes parciales redactado por una entidad
privada para ordenar un sector del espacio estudiado, en
cuanto que comienza a ponerse en práctica en 1948.
El último capitulo, persigue la interpretación del
proceso de transformación del espacio rural a través del
(6> Terin, F. de ‘Notas para la historia del planeamiento de fladrid~ de los orígenes a la Ley
Especial de 1946’ en Ciudad y Territorio 2/3 de 1976, pp. 9—2b, y ‘Planeamiento urtan~ en la
Espa~a Contemporánea. Historia de un proceso lmposiblet Ed, Sustavo Mli, 1979, 662 pgs.~
Sambricio, C. ‘Las promesas de un rostro: Madrid 1920—1940’ en Ayuntamiento de fladr~d, ‘Madrid,
Urbanismo y Lesti6n municipal 1920—1940’, 1984, pp. 17-136.
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conocimiento de los agentes y de los mecanismos de produc-
ción urbanos. Para especificarlos ha sido de gran utilidad
el vaciado de los expedientes del antiguo municipio j~
Fuencarral que se hallan en el Archivo de la Villa. La
información referida a las parcelaciones de los aflos veinte
y treinta, aunque no es del todo coinpleta puesto que
existen zonas parceladas de las que no se han encontrado
las memorias o los planos. se ha explotado exhaustivamente
por entender que permite un conocimiento> más próximo a la
realidad que otras fuentes, de los mecanismos que actúan en
la transformación del espacio. Asimismo, es también de gran
utilidad la información existente en los expedientes de
construcción. reconstrucción x reforma tramitados por el
Ayuntamiento de Fuencarral, puesto que contribuyen al
conocimiento de la dinámica del conjunto> siempre que no
exista una gran diferencia entre las licencias concedidas
para la construcción y el número de edificios censados. La
distorsión o disparidad entre estos datos obliga a pensar
en la importancia que tienen las instalaciones ilegales.
Para conocer los aspectos constructivos se ha explotado el
50% de los expedientes tramitados entre 1924 y 1950. consi-
derando que este porcentaje es perfectamente válido dada la
reiteración de unas mismas características.
Desarrollados estos aspectos y estimando que el
estudio de la estructura urbana que aparece en relación con
la dinámida de las parcelaciones y de la edificación> ayuda
en gran manera a la calificación del nuevo espacio urbano,
se ha utilizado la información de los Padrones de solares x
edificios. De entre ellos, se han seleccionado los de los
aflos 1935/36 y 1946/49. el primero porque informa sobre la
estructura urbana cuando ya han sido concedidas las licen-
cias de las parcelaciones particulares más destacadas, y el
segundo porque es el último realizado antes de la anexión y
permite un conocimiento de la situación urbana tras la
evolución seguida durante los aPios cuarenta.
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Finalmente. resta por seflalar que la lectura de
artículos y trabajos referidos a los distintos conceptos y
aspectos tratados, así como a la evolución de Madrid en
este periodo, completan la documentación empleada en este
capitulo.
2.- LA CONFISURACION DE LOS PRIMEROS ASENTAMIEN’TTOS
EN UN LENTO PROCESO DE OCUPACION.
Los primeros asentamientos en el sector estudiado,
tienen lugar en la segunda década del presente siglo>
cuando el crecimiento de Madrid ya habla desbordado su
limite municipal a lo largo de las principales carreteraS1
aunque en su interior se dejen sin ocupar amplias exten-
siones (fig. 1) (7)’. Es un periodo en eL que domina el
crecimiento tentacular> pero comienzan a aparecer sobre los
caminos rurales algunos núcleos aislados de población (8).
En las afueras de Madrid por el noroeste> alejados
de los barrios de Cuatro Caminos y Bellas Vistas (9), las
primeras edificaciones surgen de forma muy dispersa sobre
el espacio rural del sector de Valdeconejos, próximo al
camino del mismo nombre y en los aledaflos del camino de
Pet¶a Grande> sin generar asentamientos compactos. a dife-
rencia del proceso que, al mismo tiempo> están experimenta»
-do otros núcleos limítrofes de Madrid, como San Pascual,
Moratalaz, Dofla Carlota. Usen, etc (10)
(7> Terán, II. ‘El desarrollo espacial de Madrid a partir de 1~b6’ en Estudios Geogrificos n2 64-65,
1961, PP. 599-bIS Y Simancas, Y. y Elizalde, J. ‘El mito del gran Madri?, Luadiana 1969, 325
pgs.
<8) Fluhá Pavía, A. ‘Suelo y segracidn social’ en Escritos sobre la ciudad, contra toda afectacidn.
ETEA, 1975, Pp. 22—31.
(91 Estos barrios se hallaban en amplia expansión desde el siglo anterior. Ver ftart~nez de Pisdn, E.
‘El barrio de Cuatro Caminos en Estudios Geográficos n! 95, 1964, pp. ¡93-253.
(lO> Algunos de los cuales han sido objeto de estudios geográficos como por ejemplo, Valenzuela, >1,
E1 barrio de Do~a Carlota en la aglomeración del Puente de ValleEas’ in Estudios Geocráficos n~
116, 1969, PP. 403—453. Río, 1. deI ‘Industria y residencia en Villaverde, Bénesis de un paisaje
urbano en la periferia de Madr$d% Ed. Universidad Complutense1 1924, pp. 187.
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Estas primeras instalaciones aparecen en relación
con la puesta en práctica del mecanismo de parcelación,
cuando todavía ejercen un peso notable en la localización
de nuevos asentamientos algunos factores que más tarde
perderán protagonismo, como son las caracterlsticas topo-
gráficas y la situación de este espacio respecto a los
tradicionales núcleos de pobLación y a las principales vías
de comunicación.
La topografía se caracteriza por vaguadas que,
separadas en su parte oriental por cerros y colinas.
convergen hacia el oeste> donde los arroyos que las reco-
rren se reunen para desaguar en el río Manzanares (fig. 2).
La circulación de estos arroyos está organizada localmente
en función del arroyo del Fresno que, con un trazado
aproximado norte—sur, recoge las aguas deL de Valdeyeros al
norte y del arroyo Canalejas, también denominado de la
Huerta del Obispo o Valdezarza> más al sur. Este último,
por su parte> lleva las aguas de los arroyos Los Pinos y
La Veguilla que le llegan desde el este.
Los cerros que separan dichas vaguadas no superan
en ningún caso los 730 m: al sur, entre los arroyos de Los
Finos y La Veguilla se encuentra el Cerro de los Finos con
720 m (hoy ocupado por el Parque de la Alcazaba y parte de
la urbanización Altamira); más al norte, sirviendo de limi-
te oriental a nuestro estudio, el cerro de Loe Olivos
(actual Farque Norte); y separando el arroyo de La Veguilla
del de Valdeyeros. el cerro de La Tribuna con 727 rn (sobre
el que discurre la carretera de la Playa>.
Esta ondulada topografía> con unas diferencias
altitudinales máximas de 60 a 70 m entre cerros y vagua-
das> era considerada, sin embargo, por los técnicos de urba-
nismo y edificación como lo suficientemente accidentada
para impedir la expansión por esa zona, dado que Las técni-
cas de explanación de terrenos aún no habían alcanzado su
35
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madurez. En este sentido se manifiestan el Ayuntamiento de
Madrid en 1926 (11) y, posteriormente> la Comisaria General
de Ordenación Urbana de Madrid en 1951 al decir: 1>es suave
pero movida. No ofrece grandes obstáculos, montes abruptos
o ríos caudalosos> que impidan el desarrollo urbano; pero
sus cerros y ríos, sus colinas y vaguadas condicionan
estrechamente las lineas generales de ordenación urbana”
(12)- No obstante, estas características topográficas, que
dejaron pronto de ser un obstáculo para la ocupación de
algunos sectores, han favorecido más tarde al desarrollo de
una morfología urbana en gradas> que crea perspectivas muy
variadas y oculta espacios en los que se asientan infravi—
viendas.
Otro factor importante para los
lo constituye su localización.
este espacio es una zona alejada
núcleos de población más próxi
de los núcleos de Chamartin de
a cuyos municipios pertenece. y a
icación que tradicionalmente han
Madrid hacia el norte. Tampoco se
da limitada hacia el noroeste por
primeros asenta—
A principios de
y aislada respecto
mos, se encuentra
la Rosa y de Fuen—
lejada de las vías
dirigido la expan—
puede olvidar que
la Ciudad Univer—
sitaria y el Monte del Pardo, cuya tapia sirve de limite
occidental a cualquier actuación urbanizadora hasta los
aflos cincuenta. De tal modo que todo ello contribuye a que
la sensación de aislamiento y lejanía caracterice durante
aPios a este sector y más, si se tiene en cuenta que las
únicas vías de acceso son: el camino de Pefla Grande, que
ponía en contacto Madrid con el pueblo de El Pardo, a
través de Pefla Grande y ValdezarZa <13) ; el camino del Rio,
<II> Ayuntamiento de Madrid “Plan General de Extensión’, I92&~ pp. lO y 11.
1121 Comisaria General de Ordenacién Urbana de Madrid ‘Planeamiento urbanístico de Madrid>, ¡951,
66 p,, pg. II.
<13) La comunicacido principal entre Madrid y El Pardo se realizaba par la carretera que parte del
Puente de San Fernando, de tal nodo que el camino que pasaba por Pena Grande era considerado
coto secundario.
mientos
siglo,
a los
distante
carral,
de comun
sión de
ésta que
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más tarde carretera de la Playa, que enlazaba el camino
anterior con el pueblo de Fuencarral; y las veredas y
caminos vecinales que permitían la comunicación de los
distintos parajes con Fuencarral, con el camino de Pefla
Grande y entre si (fig. 3). Esta particular situación cam-
biará relativamente con el crecimiento de Madrid y con las
mejoras de los transportes que favorecen la instalación de
residencias de veraneo o de viviendas marginales en las
parcelaciones que comienzan a realizarse.
Los primeros datos sobre la población y el número
de edificios en esta zona lo proporcionan las estadísticas
del Ayuntamiento de Fuencarral de 1920. En este aPio la
población del citado municipio se distribuye entre el
casco> siete barrios y algunos grupos diseminados por las
cercanías del casco rural. De estas entidades se localizan
al sur del camino del Rio. y dentro de nuestro área de
estudio> las denominadas Casas de Córdoba, Dehesa de la
Villa, Las Suertes, valdeconejos y El Porvenir (fig. 4),
todas ellas identificadas como barrios a pesar del escaso
número de construcciones que los constituyen (cuadro nQ 1)
El número de edificios es de 129> y de ellos, casi
el 83% tienen un uso residencial. La altura dominante es
de una planta> aunque ya existen 29 de dos y E cuentan con
tres (cuadro nQ 2) (14). La población, formada por 530
habitantes, SC concentra preferentemente en el barrio de
valdeconejos y en el de las Casas de Córdoba, siendo el
núcleo de la Dehesa de la Villa el de menor población> pero
el de mayor grado de ocupación de personas por edificio
(6,80). Valores semejantes de concentración tienen las
entidades de Las Suertes y Casas de Córdoba, todos ellos
muy por encima de los existentes en Valdeconejos y en El
Cli> Para poder comparar los datos de poblacidn y de edificios! dadas las diferencias entre las
distintas fuentes, se han agrupado en das zonas, la de Valdeconejos al sur del arroyo de Canale-
jas y la de Pena Grande, al norte, que son las que presentan mayor identidad en todo ei periodo.
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CUADRO NQ 1
DISTR1 BUC ION ESPACIAL DE EDIFICIOS Y HABITANTES EN 1920.
Entidades Edificios
~ResidencialeS Otros
Habitantes Hab. /edif
resid.
Casas de
Córdoba 16 2 106 5.88
Dehesa de
la Villa 5 1 34 6,80
Las Suertes 15 3 91 6,06
Valdeconejos 46 13 211 4,58
El Porvenir 23 3 88 3.82
TOTAL 107 22 530 4>95
Fuente: Estadlstica de población y edificaciones.
miento de Fuencarral (1920). Elaboración
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Porvenir. Los inmuebles destinados a un uso no residencial
(cobertizos> vaquerías> almacenes - - 1 solamente alcanzan
cierta representatividad en Valdeconejos (22%), que se
muestra en ese arlo como el núcleo de mayor entidad con 59
edificios y 211 vecinos.
En los aflos siguientes Madrid sigue creciendo y se
rellenan algunos espacios del Ensanche y del Extrarradio,
aunque se mantienen grandes extensiones libres de edifica-
ción. En las afueras <fig. 5) el incremento se manifiesta
en la expansión de los núcleos anteriores y en la aparición
de otros nuevos> unos, adosados a los existentes, otros,
próximos a la Ciudad Lineal, y los demás, aislados, como la
Colonia de Perla Grande. En cualquier caso> ya se hace
evidente que los municipios más intensamente afectados por
la expansión de Madrid son los del noreste y sur. mientras
que la ocupación del noroeste continúa en lenta progresión.
La evolución de la población y del número de edifi—
cios de 1920 a 1940 muestra esta tendencia creciente (Mg.
6 y 7). En el transcurso de los arlos veinte se duplican
la población y el número de edificios residenciales del
conjunto denominado Valdeconejos (15>; pero es en Perla
Grande donde el incremento es mayor, ya que el número de
edificios se multiplica por E y la población por 9.5
pasando de 88 hab. en 1920 a 836 en 1930. Este desarrollo,
sin embargo, no llega a igualar en cifras absolutas a los
dos barrios diferenciados y sigue siendo Valdeconejos el
más poblado.
A principios de los arlos treinta la proporci6n de
edificios de una sola planta ha descendido al aumentar
notablemente la construcción en dos alturas y, aunque la
ocupación del suelo sigue siendo discontinua. ya se identi—
(15) El Censo de 1930 manifiesta que el Ayuntamiento de Fuencarral ha incluido las entidades de Casas
de Córdoba, Dehesa de la Villa y Las Suertes, que figuraban individualizadas en el Censo de
1920, en el barrio de Valdeconelos; y el del Porvenir en PeAa Brande.
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fican tres zonas donde el grado de concentración es algo
mayor. dos de ellas en el ahora denominado barrio de Valde—
conejos, y una tercera en Perla Grande <tig. 8) . La más
intensamente ocupada. la de Valdeconejos. limita con Madrid
y se extiende hacia el norte por los caminos de Valdecóne
jos y de La Paja, organizada en calles estrechas y parale—
las que buscan salida a los caminos principales. Entre las
construcciones existen patios> corrales y baldXos que ha-
blan de la individualidad con que se desarrolla el proceso
de ocupación.
Otro grupo de edificios se localiza más al este, en
las inmediaciones del camino de Perla Grande, junto al
arroyo de Valdezarza, son los recientemente iniciados
barrio de Belmonte y colonia del Pinar de la Paloma, más
adelante denominada barrio del Quemadero. En su conjunto,
el trazado viario presenta una menor regularidad y un
indice de urbanización interior, si bien> los inmuebles
aparecen ya alineados> delimitados por las futuras calles
(actuales Camino de Valdezarza, Emerenciana Zurilla e Isla
de Long) y entran en contacto, por el norte, con la edifi-
cación que existe en La Tacona que> precisamente por su
ubicación al norte del arroyo> queda incluida en el barrio
de Perla Grande.
Por último, en el sector de Perla Grande ya se ha
materializado gran parte del trazado viario de la colonia
del mismo nombre, con calles estrechas y paralelas: unas>
salvan el fuerte desnivel que existe entre la vaguada del
arroyo Canalejas (o Valdezarza) y el antiguo camino del
Rio, al que atraviesan en algunos tramos, y otras, se dis-
ponen perpendicularmente a las anteriores, dividiendo la
colonia en pequeflas manzanas rectangulares al modo de las
trazadas en las parcelaciones que, de forma privada> se
realizan en el Extrarradio y en otros sectores de la peri-
feria (16); sin embargo, el número de solares edificados es
(16) Existe una abundante bibliografía sobre el mecanisio de las parcelaciones en Madrid, entre
‘1
LE
0 4Km.
flG. 8.— Gcupatidn espacial en 1932.
Fuente: Estado Mayor del EjdrOitot Madrid y sus alre-
dedores. 1/20.000. 1932. Hoja de Fuencarral.
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aún reducido. Las primeras construcciones se levantan en
las proximidades del camino de Perla Grande y en las calles
que sustituyen a los antiguos trazados, y ponen en contacto
aquel con el camino del Río.
Durante la década de los treinta y los primeros
arlos de postguerra> la expansión de Madrid continúa, a
pesar del gran bache edificatorio que supone la guerra
civil y del bajo nivel de construcción alcanzado entre
1939 y 1944 (17). El interior del municipio sigue compac—
tándose y en sus limites crecen los suburbios en función
del establecimiento de los nuevos inmigrantes (fig. 9). En
nuestra zona, la expansión de los asentamientos anteriores
llega a construir barrios mejor definidos> al existir un
mayor grado de concentración de la vivienda por seguirse
edificando en las mismas parcelaciones.
El incremento intercensal 1930—1940 presenta carac—
teristicas bastante semejantes al periodo anterior: es más
acelerado en Perla Grande que en Valdeconcios, aunque sigue
siendo éste el sector más poblado. Por otra parte> la pro-
gresión urbana no se manifiesta con la misma intensidad en
la población y el número de edificios. Así, mientras que la
población experiinenta en \TaldeconeiOs un incremento de 1.2,
la edificación se muestra más activa (1>74), pese a quedar
frenada por la guerra, lo que origina un descenso en el
grado de concentración de la población por edificio y que
se pase de 6,03 hab./edif. en 1930 a 4.50 en 1940 (16).
ellas las de Upez de Lucio, R. En torno a los procisos reales de desarrollo urbano. Las tipo—
log Las de crecimiento en la formaciAn de la periferia de Madrid, Ciudad y Territorio n2 2fl,
1976, pp, l~3-158; Mas, R. ‘Los orígenes de la propiedad inmobiliaria del £xtrarradio norte de
Madrid>. Ciudad y Territorio n~ 1,1979, pp. 77—96; Juarer, It ‘La Ventilla—Almenari: un barrio
‘marginado’ al noroeste de Madrid’ en Estudios Geográficos n~ ¡62, 199!, pp. ~I—S2;Canosa, E. y
Rodriguez, 1. ‘urbanización marginal en la periferia noreste de Madrid’, Ciudad y Territorio n2
4, ¡985, pp. 11—41>
(II) Arias, F., Bago, Y. y Lacad, t. ‘Crecimiento de Madrid’. Publicaciones de alumnos de la Escuela
Superior de Arquitectura, 1976, y Brandis, D ‘El paisaje residencial en Madrid’, M.D.F.U., ¡983,
342 p
(IB) Las estadísticas de 1930 y ¡940 incluyen como edificios residenciales a todos los inmuebles
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En Pella Grande el proceso es dintinto y se invier-
ten las proporciones> siendo mayor el incremento de la
población (1>31) que el de la construcción (1,24), origi-
nándose> al norte del arroyo> un aumento del grado de
concentración> que llega a ser de 5,79 hab./edif. en 1940.
Las causas que explican el continuo crecimiento se hallan
en general en el proceso de inmigración que afecta a Madrid
y a la periferia en su conjunto pero. en nuestro caso y
para este periodo, es importante considerar la mejora pro-
ducida en los medios de transporte con la puesta en
funcionamiento del tranvía a Cuatro Caminos en 1932 <19)>
que favorece fundamentalmente el acceso de la clase traba-
jadora (jornaleros y obreros) a estas zonas.
A partir de 1940 el crecimiento de la edificación Y
de la población se acelera y experirnenta un desarrollo
hasta ahora desconocido. Al sur del arroyo de canalejas, en
el sector de Valdeconeios>el número de habitantes se dupli—
ca durante la década y llega a 2.604 en 1950; mientras, al
norte, en Perla Grande se triplica y se supera por primera
vez al núcleo anterior> al alcanzar la cifra de 3.401 hab.
La edificación aumenta de forma similar> y refleja las
características de la construcción de la periferia en estos
arlos. Por un lado> se siguen construyendo edificios de una
planta de marcado carácter marginal> y por otro, aumenta
lentamente el número de edificios de tres plantas promovido
por pequeflas empresas constructoras de carácter familiar,
que comienzan a actuar sobre el espacio periférico.
Entre las causas que explican las diferencias en el
crecimiento de Pefla Grande y de Valdeconejos, seguramente>
construidos, de ahí que pueda compararse el grado de concentracidn de la poblacldn entre ambos
a5os, pero hay que matizar la comparaci6n con los anos ¡920 y 1950, ya que en estos a~os las
estadísticas diferencian entre uso residencial y otros.
(19) Hasta 1932 ¡a comunicacidn de Ii zona estudiada con Madrid dependía de la línea de tranvía que
funcionaba entre Cuatro Caminos y La Paloma desde 1913. Upez E~mez, A., ‘Los transportes
urbanos en Madrid’. C.S.l.C. 1983. 314 p.
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pesan de manera notable, los valores más reducidos de los
solares de Perla Grande, no tanto porque el precio de la
unidad de suelo sea menor como por el hecho de que se
subdividan muchas de las parcelas y la oferta sea de super-
ficies mínimas. A esta situación se atlade también la apari-
ción de nuevas parcelaciones> al norte del arroyo de la
Veguilla, que posiblemente por ser ilegales ofertan, en su
primera fase, solares de precio o de forma de pago más
asequible para consolidar la actuación. Por otra parte, en
el sector de PeNa Grande comienza a adquirir un particular
desarrollo la edificación de reducidas y “baratas vivien-
das’ de alquiler en los patios interiores de los solares ya
construidos. Y a estas actuaciones hay que alladir las
viviendas de promoción pública edificadas por la Fundación
Generalísimo Franco en el sector de Beacos.
El número de edificios entre 1940 y 1950 pasa de
273 a 558 en Valdeconejos y de 190 a 725 en Pella Grande,
manteniéndose el grado de concentración de la población en
los edificios residenciales en valores próximos a los de
1940 (5,07 en Valdeconejos y 5,17 en PeNa Grande), cifras
muy por debajo de las existentes en otros sectores subur-
banos (20) -
Así pues, cuando se procede a la anexión de Chamar—
Un de la Rosa y de Fuencarral en la zona estudiada, la
población solamente se ha instalado en los terrenos del
antiguo municipio de Fuencarral y se asienta en núcleos
discontinuos y diferenciados: las antiguas entidades de
Valdeconejos y PeNa Grande forman las dos barriadas de
mayor desarrollo y ya tienen una cierta importancia El
Quemadero—Belmonte> PeNa Chica, la colonia Baena y. el
recién creado, Poblado de San Francisco (tig. 10).
(201 Según citan Arias, F., Bago, V. y Lacad, C. en op. cit. ‘en los suburbios3 calculaba en 1948 el
Comisario de Urbanismo, Prieto Moreno, que la media de ocupaci6n por vivienda era de nueve
personas’, pg. Ii. Lo que supone un grado de concentracldn en los edificios residenciales iuy
por encima del que existía e~ las barriadas del noroeste.
1
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FIG. 10.— Barriadas configuradas en I9&)
Elaborado a partir del Ganso de poblacidn y edificios
de 1950.
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II.— LA ESTRUCTURA RURAL DEL ESPACIO EN LAS PRIME-ET
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RAS DECADAS DEL SIGLO
.
El análisis de las características del espacío
rural en sus aspectos morfológicos y de la propiedad pre-
vias al proceso urbano es una base fundamental para la
comprensión de los mecanismos que actúan sobre ese territo-
rio hasta lograr su transformación, máxime cuando se en-
cuentra próximo a una gran ciudad, y as~ se pone de mani—
fiesto en numerosos estudios sobre la ciudad actual o sobre
el proceso de urbanización que afecta a las zonas periurba—
nas (1).
La estructuración del espacio a principios de
siglo, en las afueras del municipio madrilerlo por el no-
roeste, responde a una estructura parcelaria y de la pro-
piedad eminentemente rurales donde la actividad agraria
constituye el uso exclusivo. Las primeras transformaciones.
sin embargo. se inician en la década de los abs 10 y su uso
comienza a ser sustituido, en algunos sectores, por el
residencial, comenzando a aparecer, de esta manera, los
primeros rasgos conformadores del carácter periurbano que
afecta a toda la periferia madrilefla desde principios de
siglo. A partir de entonces el proceso urbano será continua-
do —aunque mostrará una clara aceleración después de la
anexión— y las actividades agrarias> relacionadas con la
<II Valenzuela, M. ‘La residencia secundaria en la provincia de Madrid: 66n~sis y istructura espa-
cial’, Ciudad y Territorio 2/3, 1976, PP. 135-152 Y ‘Urbaniiacldn y crisis rural en la sierra de
Madrid’, lEAL> 1577, 52! pgs.; Moreno, A. ‘La propiedad inmobiliaria en la piriferia urbana de
Madrid en el siglo XIX: el caso de los Carabancheles’, en Estudios Geográficos nR 158, 1980, Pp.
47—67; Mas, R. ‘E! barrio de Salamanca. Planeamiento y propiedad inmobiliaria en el Ensanche de
Madrid’, lEAL, 1982, 284 Pp.; Canosa, E. y Rodríguez, 1. urbanizacidn marginal en la periferia
noreste de Madrid’, Ciudad y Territorio n! 4, 1965, pp. l1—4~~ Muguruza, C. ‘El proceso de
suburbanizacidn en el sector del Área Metropolitana de Madrid’, 1966. Tesis doctoral mecanogra-
fiada, y hez, E. Eran propiedad territorial y promocién inmobiliaria en Madrid: el caso de las
Rozas y Majadahonda’, Estudios GeogréflCDs nR 166. 1967, pp. 57—65.
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explotación de tierras de escasa rentabilidad, entrarán en
franco retroceso.
1.- LA MORFOLOGIA DEL ESPACIO RURAL.
La morfología parcelaria es similar a la del resto
de los municipios que rodean a Madrid (2)> con parcelas
pequetias y alargadas que, en su mayoría, entran en contacto
con la red de caminos vecinales (Mg. 1> y se adaptan
fácilmente a las características topográficas de la zona.
Las pequeflas parcelas se alargan así entre los cerros y los
arroyO5buscandO siempre salida a los caminos que,, adaptados
a la topografía1 crean una malla irregular que ha sido apro-
vechada para delimitar las secciones catastrales <fig 2).
Pero, sin duda> el trazado parcelario responde a la
tradicional estructura de la propiedad y a la actuación de
los propietarios> siendo un ejemplo significativo de la
independencia entre el relieve y la forma y el taniaflo de
las parcelas> las grandes tincas localizadas al este de la
Vereda de Ganapanes que ocupan cerros y vaguadas.
El tamaf$o dominante en el conjunto de las parcelas
<3) es el de las inferiores a una hectárea que en número de
745, el 76>69%, afectan a 346>22 Ha <cuadro nQl). Frente a
ellas las parcelas mayores. con una extensión superior a
las 10 Ha> sólo son seis y cubren el 15,35% del terreno,
(132,60 Ha), teniendo la mayor una superficie de 42>35 Ha.
De éstas> cinco se localizan en la sección catastral de
<2> Escudero, J. >Contornos y suburbios de Madrid: Hortaleza’, Estudios Geográficos n! 60, [955,
pp. 637—645; Benito, L ‘LeganÉs~ un municipio suburbano de Madrid’, £studios Geográficos
n2 84-85,, 1961, pp. 527—574; Canosa, E. y Rodríguez, 1., op. cit. pp. 23—24.
<3) El número de parcelas, según ¡os Catastros de Rústica de Fuencarral y de Chamartin de la Rosa es
de 1.043. Sin embargo, ci análisis de las características de extensiones y de uso, se ha
realizado sobre un total de 969 pornue el resto ofrece una información incompleta. Entre las
incompletas cabe se~alar que se encuentran las 41 parcelas que posee en el lugar de Valdecone-
jos uno de los grandes propietarios en esta zona, la Inmobiliaria Alcázar S.A.
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Fn. 1.— Apraxiriiacidn e la ntrfolog!a parcelaria de principios
de siglo,
Fuente: Croquis del trazado parcelaria (1902—19o4).
Mojas Kilomdtricas. de la segunda mitad del siglo
xx. Parcelaciones trazadas entre 1920 y 1935 y
PiarES parcelarios 1960—1965. Elaboracidn propia
ES
o 4t’p.
1
0 11<>
rl
FIS> 2.— Unidades Catastrales a principios de siglo.
Fuente: Catastros da R~st±cade Faaencarral y Cheq¡artln de le Rose previos
a la anexi¿n, DelegaciSn Provincial de Hacienda de Madrid. Instí—
tuto GeagrAf±co y Catastral: Planimetr’Xa de los Términos Liuricipa Vp
les de Fuencarral y Chamartin de la Rosa. 1675.Esc. 1/25.000.
Elaborac±dnpropia.
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CUADRO NQ 1
NUMERO DE PARCELAS Y SUPERFICIE AFECTADA SEGUN TAMAÑO.
Tamaflo de
parcelas
Menos de
de 0,50
2.
2
3
4
6
7
9
11
13
16
18
30
42
las
(Ha)
0,50
a 0,99
TOTAL
Parcelas
número
356
389
164
33
11
5
3
1
1
1
1
1
1
1
1
969
36,74
40 , 15
46.93
3,41
1.14
0,52
0.31
0>10
0>10
0, 10
0>10
0, 10
0>10
0> 10
0, 10
100> 00
Superficie
Ha
87,6831
260,5365
208,2390
75>4750
38,9271
22,2795
19,8383
7,3360
9,7420
11 >6125
13,0658
16> 7751
18,3935
30,1696
42,3530
862,6680
Fuente: Catastros de Rústica de Fuencarral y Chamartin de
la Rosa, antes de la anexión. Delegación Provin-
cial de Hacienda de Madrid. Elaboración propia.
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10,16
30,20
24,14
6,75
4,52.
2,58
2,30
0,65
1 .33
1 .37
1,52
1,95
2.13
3,50
491
100,00
1
Chamartin de la Rosa y pertenecen a la Compat!Xa de Jesús> y
la sexta, localizada en el sector de Valdezarza, en el
antiguo municipio de Fuencarral, es de Angel Fardo y Benja-
mm Belmonte> que constan como propietarios de una única
parcela de 13>08 Ha en Valdezarza. Las 213 fincas restantes
tienen una superficie intermedia (1—10 Ha) , dominando entre
ellas las de menor extensión (fig. 3).
El aprovechamiento del espacio es fundamentalmente
cerealistico de secano, de no muy buena calidad> aunque una
pequet¶a parte se explote en forma de regadío. El número de
parcelas dedicadas a cereales representa el 86,73% y afecta
a un 89.~0% de la superficie. Los cultivos hortícolas
cubren una extensión muy reducida, 9.71 Ha, que sólo repre-
senta el 1.12%, y se concentra, preferentemente. en las
proximidades del arroyo de La Veguilla. Las demás se dis—
tribuye~de forma similar entre vit%as y erial (4,97% y 4.36%
de la superficie respectivamente)
El cambio de uso, corno ya se ha indicado> se
produce de manera puntual desde la segunda década (4) y
entre las causas que contribuyen a la transformación hay
que mencionar, además de su localización respecto a Madrid,
el balo rendimiento de los cultivos, desarrollados sobre
pequeflas parcelas cuya estructura de propiedad se encuentra
muy atomizada y controlada> en parte, por los futuros agen-
tes urbanos.
<41 El cambio de uso solamente aparece reflejado en las flc~as del Catastro de Rústica de foria
parcial y tardía. En las secciones 90 y 91 constan que las parcelas han pasado a urbanas cuando
se ha inscrito el paso de su totalidad, en [975;mientras que el proceso de urbanización ‘y de
parcelación de la Ciudad de Puerta de Hierro, localizada en ellas, se inftió en 1948.
1
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so,
lo
70
‘o
50.
40.
.30.
20.
lo
TAMANO-5
(Ha)
.4 o~
20
40.
50.
-cl
PARCELAS
4-4 g-g 10-19 ZOy+
-w
.5 UPERFICtE
ji
Y
nG. 3.— Relacidn entre parcelas y superficie segdn su tarnano.
Fuente: Catastros de Rdstica de Fuencarr’al- y Chamartin de la Rosa
previos a la enexidn. Delegacidfl Provincial de Hacienda de
Madrid. Elaboracidfl propia.
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2.- LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD RUSTICA.
La propiedad rústica se ha analizado considerando
fundamentalmente aquellos aspectos que explican, más tarde>
la aparición y la actuación de unos determinados agentes.
Por una parte> se estudia el número de parcelas poseidas
por propietario, aspecto éste que será importante a la hora
de comprender ciertos mecanismos de parcelación y enajena-
ción. Por otra, la superficie total detentada por cada
propietario> que permite establecer cúal es el tipo de
propiedad dominante en esta zona. En cualquier caso, son
ambos aspectos combinados entre si, número de parcelas y
superficie poseida> los que crean y explican las situado—
nes concretas que van a favorecer o frenar el proceso de
transformación del suelo ri~stico a urbano.
El total de propietarios que se reparten las 969
parcelas es de 415. La mayor parte de ellos, el 69,43%
poseen una única parcela. los que tienen de 2 a 10 son 124
(29,89%) y sólo 8 detentan la propiedad de más de 10 (cua-
dro nQ 2). La superficie afectada por estas formas de
posesión es> respectivamente> del 22,74%. 27,94% y de
49,32%, es decir que casi la mitad de la superficie se
encuentra en manos de los pocos que han acumulado el mayor
número de fincas. Entre éstos destaca> con mucho, la mino—
biliaria JUBANSA que posee 201 parcelas <el 20,74%) y Joa-
quín Lorenzo y Miguel Aracil que tienen conjuntamente 61
(el 6,29%). A ellos hay que afladir la Inmobiliaria Alcázar
SA. con 41 parcelas. No obstante, como la propiedad de un
número elevado de parcelas no implica necesariamente la
tenencia de las mayores superficies pasamos a analizar cómo
se distribuye ésta.
Atendiendo a la superficie poseida se diferencian
entre los propietarios varios grupos (5) . Uno formado por
(51 Para una primera aprox$macidn a la realidad puede aplicarse, pese a ser muy aen~rica, la
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CUADRO 142 2
NUMERO DE PROPIETARIOS Y SUPERFICIE DETENTADA
LAS PARCELAS POSEIDAS.
NQ de parcelas
poseidas por
propietario
1
2
3
4
5
6
7
9
11
16
18
20
61
201
TOTAL
* Sin incluir
Propietarios
n úniero
284
71
25
16
4
3
4
1
1
1
2
1
1
1
*
68.43
17>11
6,03
3,86
0,96
0,73
0,96
0,24
0,24
O • 24
0,48
0>24
0,24
0,24
415 100,00
Superficie
Ha
196,1387
85, 3741
56,1229
43,3171
9.6885
13,8197
20> 2573
12,4307
8,5660
12, 0741
24, 1776
149, 2804
57,7903
173, 6306
862,6680
la Inmobiliaria Alcázar S.A.
Fuente: Catastros de Rústica de Fuencarral y Chamartin
la Rosa, antes de la anexión. Delegación Provincial
de Hacienda de Madrid. Elaboración propia.
SEGUN
4
22,74
9,90
6,51
5.02
1,12
1,60
2,35
1,44
0,99
1 >40
2,80
17,30
6,70
20>13
100,00
de
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los 407 pequeflos propietarios1 el 98,08% del total, que 4
poseen menos de 10 Ha. Otro por los 6 que tienen superfi-
cies medias y concentran el 6,69% de la tierra y un tercero
constituido por dos grandes propietarios que poseen el
37,43% de la superficie catastral (cuadro nQ 3) -
Un análisis más detallado de la propiedad. sin
embargo> permite establecer ciertas precisiones que convie-
nen a los fines perseguidos (fig. 4). Entre los que poseen
menos de 10 Ha se observa que la mayor representatividad
(el 63,85%) la alcanzan los 265 que tienen extensiones
inferiores a una hectárea y que solamente controlan el
12,97% de la superficie total. En este grupo se repiten
insistentemente una serie de apellidos (AgUi, Crespo. Gui—
t¶ales . ..) que ponen de manifiesto las relaciones de paren-
tesco entre mienbros de las familias de Fuencarral, así
como las divisiones familiares por herencia que explican
la intensa atomización de algunas parcelas (6). Esta situa-
ción se refleja magníficamente en las propiedades que po-
seen los cuatro hermanos de la familia Crespo Morales en el
sector de La Veguilla~ donde cada uno de ellos tiene una
parcela de 5,72 áreas; o en el caso de los hermanos López
GuifSaleS, que en el paraje de La Temprana poseen, cada uno,
una parcela de 5,14 áreas.
A este tipo de propietarios le siguen, en importan-
cia numérica> los que tienen entre una y cinco hectáreas,
135 en total, que se distribuyen Ufl porcentaje de la super-
ficie algo más significativo, el 30,48%> mientras que del
resto sobresalen de forma notable los que poseen más de
50 Ha que concentran el 44,13% de la superficie.
tipoloqía establecida de peque~os (1—lO Ha), medianos (lO—lOO Ha> y grandes propietarios <más de
(00 Ha) rurales.
<&í Este mecanismo de trans,isidn y divisidn de la propiedad ha sido observado en numerosas fincas
en los Registros da la Propiedad Inmobiliaria números 32 y ~5.
1
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CUADRO 1W 3
NUMERO DE PROPIETARIOS Y SUPERFICIE DETENTADA SEGUN
TAMAÑO DE LAS PROPIEDADES.
Menos 265 63,66 111,8578 12>97
1 69 21,44 119>9301 13,90
2 23 5,54 55,7161 6,46
3 18 4.35 64,7377 7,50
4 5 1>21. 22,5825 2,62
5 3 0,72 16.5187 1,92
6 1 0,24 6,0205 0.70
7 2 0.48 14,2691 1,65
8 1 0.24 8,5660 0,99
11 1 0>24 11,9853 1.39
12 3 0,72 36,6971 4.25
13 1 0,24 13,0858 1,52
57 1 0,24 57>7903 6.70
149 1 0,24 149,2804 17,30
173 1 0,24 173,6306 20,13
TOTAL 862,6680 100,00415 100,00
Fuente: Catastros de Rústica de Fuenoarral y Chamartin de
la Rosa, antes de la anexión. Delegación Provincia]
de Hacienda de Madrid. Elaboración propia.
Tamaflo de las Propietarios
propiedades (Ha)
de 1
Superficie
4<
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70
60-
50
40.
30
20
Ha
fO
20-
30.
pROPIETARIOS
<-1 f-t¿ 5-9 10-19 20-99 EOOy+
SUPERFICIE
FIG. 4.— Relacidn entre El. ndrnero de propietarios y la super-
ficie detentada segdn tamaño de las propiedades.
Puente: Idem ng. 3.
Yo
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Esta estructura de la propiedad y el papel desempe—
flado por estos últimos en el proceso urbano hace considerar
que en la zona estudiada, los grandes propietarios son
todos los que reunen más de 50 Ha antes de iniciarse la
transformación. Aplicando este criterio (7), la gran pro-
piedad se concentra en manos de tres personas jurídicas de
caracteres muy diferentes. El mayor propietario es la Inmo-
biliaria JUBANSA que concentra con sus 201 parcelas 173,63
Ha, controlando el 20.13% de la superficie; un segundo
lugar lo ocupa la Compaf¶ía de Jesús que tiene 149,28 Ha
(8); y, por último, un tercer lugar, muy por debajo, le
corresponde a Joaquín Lorenzo y Miguel Aracil, que poseen
(7> La consideración del tipo de propietario se realiza, teniendo en cuenta3 exclusivamente la pro-
piedad detectada er, la zona, a pesar de tener conocimiento de que incluso, entre los más pequs—
Aos, se encuentran representados algunos de los contribuyentes que poseen la mayor riqueza
rústica imponible de Fuencarral. En 1948. de los 22 propietarios que tienen una riqueza superiOr
a las 4000 pts., 15 poseen parcelas en la zona de estudio, La mayoría desde comienzos del
siglo, pero algunos, como los hermanos Martín Borregón, desde fechas más recientes Por otra
parte, casi todos jugarán un papel importante en el proceso de transformación.
R!Iixfln de ~roIietariO5cuya riqueza ~!Qo~itiees superior a
en I94S~ ~~seentierras en ti área estudiada.
Nombre
Andrés Caballero, Juan de
Baena López, Manuel
Berenguer Vivé, Adriano
flompablo Torrejón, Antolín
Eguigure, E. y Lasarte, J.M.
Gallego AgQi, Paulina
Gómez Fernández, Félix
Gómez Rodríguez, Leopoldo
Laherra Iriarte, Eloisa
Lorenzo, 3. y Aracil, M.
Martín Abad, Francisco
Martín Borregén, Aurelio y Benjamín
Nico Mu5oz, Antonio
Morales, MA Gloria y Sobrinos
Navas y Hoyos, Felipe
Pardo, A, y Belmonte, E.
las 1=2 21k
e.o&o, í~
10.045,48
5.169,72
4.251,38
6.426,71
6,136,27
7.026,48
6.193,74
4.756,31
9.96042
11.091,70
10,160,69
4.433,10
5.917,00
7.169,02
4.254,46
Fuente: Padrón de Riqueza Rústica de Fuencarral <1948). Elaboración propia.
(6> La propiedad de la Co¡pa~ía de Jesús se extiende además por las zonas próximas al área de
estudio, según se ha comprobado en el Catastro de Chamartfn y en el Registro de la Propiedad n2
IB.
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57,79 Ha (9). Aunque a ellos hay que atiadir la Inmobiliaria
Alcázar S.A. que en 1946 ya habla adquirido una superficie
de 55>57 Ha (10) -
Las características de sus propiedades~ por otra
parte, reflejan los mecanismo que han actuado en su confi-
guración> y éstos son, excepto para la propiedad de la
Compaflia de Jesús, muy semejantes aunque su conformación se
desarrolle en épocas diferentes. Son el resultado de la
adquisición progresiva del terreno mediante la compra de
pequeflas parcelas rústicas próximas o colindantes. Esta
forma de acumulación explica que la estructura parcelaria
de estas posesiones sea similar a la que existe en el resto
del municipio de Fuencarral. y que 150 de las parcelas
poseidas por la Inmobiliaria JUBANSA. casi el 75%, sean
inferiores a una hectárea; así como que de las 62. concen-
tradas por 3. Lorenzo y M. Aracil, sean inferiores a la
hectárea un 62.30%.
El proceso de compra que se inicia en los aNos
cuarenta por parte de las inmobiliarias, es el mismo que el
seguido por 3. Lorenzo y M. Aracil durante las primeras
décadas del siglo. La finalidad de éstos era la acumulación
de tierras rústicas para su posterior parcelación y segre-
gación en solares urbanos. El interés de las inmobiliarias
se concreta también en la acumulación de terrenos para su
transformación. Por ello, tras la aprobación del Plan Gene-
ral de Ordenación Urbana de Madrid y sus alrededores en
1946, intentan crear las ciudades satélites que éste pre-
veía en el noroeste..
La estructura interna de la propiedad de la Compa—
fila de Jesús es consecuencia de un mecanismo totalmente
<9> Las 57,79 Ha no incluyen la propiedad que particularmente posee Joaquín Lorenio en la misma
zona.
<10) Revista Eran Madrid n2 2. 1948.
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distinto. Las grandes parcelas que la constituyen> corres-
ponden a las donaciones y devoluciones efectuadas en los
aflos cuarenta por las personas interpuestas durante la
República para evitar la incautación (11) - Según el Catas-
tro de Rústica de Chamartin de la Rosa> la Compaflía de
Jesús posee, al este de la Vereda de Ganapanes> 20 parce-
las, cinco de las cuales superan las 10 Ha> que se encuen-
tran divididas para su aprovechamiento en subparcelas por
veredas y caminos (fig. 5)
A modo de conclusión, puede seflalarse que el
sistema de la propiedad. en el sector estudiado, muestra
los aspectos propios de un espacio agrario tradicional>
donde predomina la pequefla propiedad junto con grandes
superficies que> independientemente de su trazado
parcelario, se concentran en un reducido número de propie-
tarios.
Esta estructura, sin em5argo. no implica necesaria-
mente que el cambio de uso de rústico a urbano vaya a
quedar totalmente acaparado por la gran propiedad> sino que
es importante considerar también el papel que jugarán> en
el proceso de transformación, los pequet~os y medianos pro-
pietarios> ya que éstos son los que contribuyen, en un
primer momento y de forma particular> a la aparición de
núcleos marginales mediante el sistema de parcelación.
(III Reqistro de la Propiedad Inmobiliaria n2 IB. Finca 463, Folio 132~ Tomo 5. Las inscripciones
realizadas en el Registro de la Propiedad Inmobiliaria idio permiten remontarse hasta los anos
40, en que se declaran las donaciones y se inscriben las propiedades tras la quema sufrida por
el Registro de Colmenar Viejo. Ho obstante, parece ser que su Dri9en se encuentra en donaciones
anteriores según se5ala Miguel uarnz en tetuán: un Espacio urbano situado en e] noroeste de
la zona centro de Madrid% Tesis Doctoral Mecanografiada, 1987, en la nota 75: los Duiues de
Pastrana propietarios de grandes extensiones de terreno en ChaaarHn . . . donaron a la Compa~ía
de Jesús una franja importante de terreno que se extendia desde el Pinar de Cbamartin, pasando
por la Ventilla y hasta el actual barrio del Pilar”, pg. 142.
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¡corpañXa de Jesds
FIG. E.— Propiedad de la Conpa~cCa de Jesds en la unidad
catastral 127 de ChaTnart{n de la Rosa.
Fuente: Catastro de Rdst±cade ChamarUn de la Rosa antes de le anexión.
Base cartográfica Mapa parcelario eso. 1/5.000 sin fecha. Ela—
boracidrl propia.
II
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3.- LA DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA PROFIEDAD.
El análisis global de la propiedad informa de
quiénes son los propietarios rústicos y Las personas físi-
cas o jurídicas con mayor capacidad para ordenar el espa-
cio. Pero la falta de una localización concreta de sus
propiedades, por la inexistencia de planos parcelarios que
concuerden con las fichas catastrales <excepto en el polí-
gono de Chamartin de la Rosa), supone una importante laguna
que, en parte> puede ser subsanada mediante una ubicación
aproximada> utilizando para ello la información que aporta
la toponimia (fig. 6) y realizando un análisis de la es-
tructura agraria a nivel de las unidades o poUgonos catas-
trales, que permita apreciar el significado que tiene en
cada una de ellos el trazado parcelario (cuadro nQ 4). y el
grado de representatividad que adquieren los terrenos de-
tentados por los grandes propietarios.
La distribución del número de parcelas y de la
superficie de los polígonos, según el tamatlo de aquellas.
se ha representado en las figuras 7 y 8. La primera muestra
la gran proporción que a 1
una hectárea en todas y
les. Aunque matizando
parcelas de menos de 0,5
del Rio, mientras que las
mayor parte, entre media y
las proximidades de dicho
sentatividad de las que a
de mayor tamaflo (más de 2 Ha), se
en los polígonos del sur, en los
127 (ChamartIn de la Rosa), donde
lcanzan as parcelas inferiores a
cada una de las unidades catastra—
entre éstas, se observa que las
Ha predominan al sur del camino
situadas al norte tienen, en su
una hectárea> Por otra parte. en
camino se alcanza a mayor repre—
superan 1 hectárea mientras las
localizan preferentemente
ni~meros 91 (Fuencarral) y
representan más del 10%.
For último> es interesante reset$ar
taje que alcanzan las parcelas sin datos
localizadas preferentemente en el suroeste,
el alto porcen—
de superficie,
que supone el
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o
FIG. 6.— LocalizaCi-dfl de la toponimia rural.
Fuente: Instituto
mnert~r1 de
traías de
GeogrAfiCO y Catastral: Planinietr’Xa de Fuencer±’aly de Cha-
le Rosa4iE7S.E5c. 1/2S.OOIJ y Croquis de las Unidades Cates—
Fuencarral (1902—1904). Elaboracidrl propia-
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64,70% del polígono 92, el 20% en el 90 y el 10% en el 91 y
127. En los tres primeros casos, corresponden casi todas a
la Inmobiliaria Alcázar S.A. que adquirió parcelas de ta-
maño relativamente grandes en el conjunto según se des-
prende del trazado parcelario (12). mientras que las del
polígono de ChamartXn de la Rosa pertenecen a pequeflos pro-
pietarios. con dos o tres parcelas, o constan sin nombre.
La extensión afectada por cada tipo de parcela
considerado se muestra en la figura 8. La superficie que
concentran las parcelas de más de una hectárea supone más
de la mitad del total de cada una de las unidades catastra-
les, excepto en las 90 y 99 (13)> donde los porcentajes son
de 47% y 44.5% respectivamente, sin evaluar los del polSgo—
no 92 donde las deficiencias de información inciden de
manera espectacular (14) . Así pues> puede afirrnarse que la
estructura parcelaria rústica anterior a cualquier trans-
formación muestra una intensa parcelación al norte del
Camino del RXo,mientras que las grandes parcelas se locali-
zan en las zonas de Ganapanes, Valdezarza y Valdeconejos,
donde las que superan las dos hectáreas cubren el 80% del
polígono 127 y el 52% del 91.
De otra parte> el protagonismo que adquieren las
diferentes formas de propiedad sobre cada una de las unida-
des catastrales y la localización relativa de las posesio-
nes de los propietarios de más de 10 hectáreas (cuadro n25>
permite ratificar la relación que existe entre la estructu-
ra de ía propiedad rústica y sus futuras transformaciones.
<12> Por ejemplo la finca de 7,41 Ha, adquirida en 1948 al norte del Carril de ValdeconeJoS y
lindando con la tapia de El Pardo, a los herederos de Félix E6mez Fernández por
1.819.628,30 pts. (Registro de la Propiedad Inmobiliaria n~ 32, finca 2671, folio 215, Tomo
33),
(13) Ver localizaciún en fi9ura 2.
(14) La representatividad de Ja superficie de las parcelas sin datos se ha calculado considerando
que el valor medio de la superficie de descuentos en cada polígono esté en torno al 12%, según
se desprende de aquellos cuya informando es completa.
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CUADRO NQ 5
RELACION DE PROPIETARIOS CON MAS DE 10 HECTAREAS.
Nombre
Fundación
Generalísimo
Franco
Paulina Ga-
llego AgUi
Joaquín
renzo
Lo—
Hrs. de Jesús
Mrtez. López
A. Pardo y
E. Belmonte
3. Lorenzo
M. Aracil
y
Compaflia de
Jesús
Inmobiliaria
JUBANSA
Inmobiliaria
AlcAzar
Localización Catastral
NQ de la
Sección
99
91
94
96
99
92
93
94
95
99
90
91
92
93
99
91
91
92
93
94
95
99
91
96
99
127
93
96
97
99
90
91
92
Fuente: Elaboración
Fuencartr&l y
Parcelas
Número
18
6
1
1
8
.2
2
2
4
8
1
5
1
1
1
1
2
2
3
19
28
7
1
1
1
17
2.
1
17
59
24
14
11
16
Superf. <Ha)
11,9853
7, 0062
0,7879
0,5136
3,7664
0,6848
1,9720
0,6052
2,1685
6,7618
0,0724
6,5090
1,3696
3, 5808
0,7984
13, 0856
1,
0,
3.
23,
24,
4’
3>
6,
o,
138,
6066
0285
9087
2747
6042
3656
4502
9240
3050
6012
0,74 19
16, 0072
50, 31 92
106,5623
Sir~
Sin
Sin
datos
datos
datos
Total
Parcelas Superf. (Ha)
18
16
18
9
1
61
20
201
41
11.9653
12, 0741
12. 1923
12.4302
13, 0858
57,7903
149, 2804
173,6306
Sin datos
propia a partir de los Catastros de Rústica
Chamartin de la Rosa, antes de la anexión.
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Los grandes propietarios localizan sus posesiones
prácticamente en todas las unidades catastrales, pero como
muestra la figura 9, cada uno de ellos alcanza su mayor peso
en unos determinados sectores. Así, en el sector oriental
se ubican las propiedades de la Inmobiliaria Juban
la Compa?¶ia de Jesús. La primera concentra sus
preferentemente en el lugar de Valdelobos, al
Camino del Rio y próximo al núcleo de Fuencarra
extiende en menor proporción hacia el sur de
Sus propiedades llegan a representar el 90>
parcelas del polígono 97 y el 91,58% de la
catastral del mismo y algo más de 34% de las parc
la superficie de la unidad 96. A ellas hay que
hectáreas, con un 26.27% de las parcelas, en la
Saceral, en el sector oriental del pol
zonas que aflos más tarde serán ordenadas
de la Ciudad Satélite de Mirasierra que
vez aprobado> expropiar los terrenos
adquirir (15).
igorio
por
le
que
S.A. y
posesiones
norte del
1, aunque se
ese cam2no.
76% de las
superf ic i e
elas y de
afladir 106
zona de El
99. Son las
el FlanParcial
permitirá. una
no ha podido
La Compat$ia de Jesús, que posee la mayor extensión
del polígono de Chamartin de la Rosa, detentará la propie-
dad hasta finales de los aflos cincuenta, realizando un
aprovechamiento agrario del terreno hasta el momento de su
enajenación y aunque ella directamente no promoverá el
cambio del uso del suelo, su actuación al vender sus pro-
piedades a José Banús para promocionar viviendas de Protec-
ción Oficial es decisiva en la transformación del mismo.
En la parte occidental> próximo a la tapia de El
Pardo, la propiedad se concentra en manos de la Inmobilia-
ria Alcázar S.A. y de Joaquín Lorenzo y Miguel Aracil. Al
sur del Arroyo de Canalejas y hasta el limite con el térmi-
no municipal de Madrid> la Inmobiliaria Alcázar S.A.
adquiere numerosas parcelas con vistas a desarrollar una
(151 A.V.S. Expediente 43—134—23 •Relacidn de parcelas y propietarios afectados por las construccio-
nes de Banós Hermanos’1 1949.
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a
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ioo Inn~biliari~a ajuban E. A.
50
25 E•3 Coni~anIa de ,Jesds
~ J. Lorenzo y M, Aracil.
~ Sin representar superficies inferiores a las 5 ha en otras unidades
FIS. 9.— Locslizacidn cte las superficies de los grandes propietarioS.
*00 $4.
300
Fuente: Idem fig. 9 77
urbanización, la Ciudad de Puerta de Hierro que. aprobada
en 1948, también supondrá la expropiación de aquellas par-
celas cuyos propietarios se opongan a la nueva ordenación
(16)
Al norte del arroyo mencionado> en los parajes de
las Abuelas, Beacos y Fefla Grande, las tierras pertenecen
en su mayor parte a Joaquín Lorenzo y Miguel Aracil, prin-
cipalmente al sur del Camino del Rio. La posesión del
40,63% de la superficie del polígono 94> y el 81,99% del
95, explica su capacidad para organizar la Sociedad Fomento
de Fefla Grande y para promover> junto con otros propieta-
rios, la parcelación de la Colonia de Fet~a Grande> de forma
similar a la parcelación de Joaquín Lorenzo desarrolla en
La Ventilla (17). Esta propiedad. formada conjuntamente
desde principios de siglo> pasa progresivamente a Joaquín
Lorenzo> al vender Miguel Aracil su participación> y poste—
rionnente en los af¶os cincuenta, será su nieto y heredero
Máximo Joaquín Fol Lorenzo quien enajenará la mayor parte
de los solares urbanos de la colonia.
Una situación diferente es la que existe en el
resto de la zona estudiada, al norte del Camino del Rio> en
Valdeyeros y Beacos, y al sur del mismo, en la parte occi-
dental de la Veguilla, en La Tacona, en el sector oriental
de Valdeconejos y en parte de Valdezarza, en donde la
propiedad se encuentra más repartida y la representación de
los grandes propietarios es mínima, sin embargo son signi-
ficativas las posesiones de los medianos. Estas zonas non
las que ven aparecer las parcelaciones particulares sobre
superficies de reducido tamaf%o, algunas en torno a una
hectárea, que darán lugar a la ocupación del espacio de
forma discontinua, desordenada, en función de la actuación
<Ib> A.Y.B, 43—174—36 ‘Compra de terrenos por Inmobiliaria AlcAzar SA. para 3a construccldn de la
Nueva Ciudad Puerta de Hierro’, l?4B,
(17) Jurel, M., 1951, op. cit. pg> 5&.
‘a
de cada propietario sobre su posesión. Este mecanismo no
tarda en aparecer y se mantiene hasta techas muy recientes
en las zonas más alejadas., manteniendo, como en los casos
anteriores> una relación muy estrecha los mecanismos de
parcelación y las formas de propiedad.
Los propietarios de superficies aún más reducidas>
al tener una menor capacidad de decisión, han sufrido desde
los aflos sesenta la presión de los medianos y grandes pro— 1<
motores> que, finalmente, han conseguido la transformación
de la mayor parte del suelo, y esto, a pesar del freno que
tradicionalmente ha supuesto este tipo de propiedad. unas
veces porque en estas tierras está el único trabajo de sus
propietarios> otras, las más> porque esta población también
intenta beneficiarse de las rentas de localización y de la
especulación del suelo.
Por otra parte. la Fundación Generalísimo Franco
contribuye, también, de manera singular> a transformar el
espacio rural del sector de Beacos. junto al arroyo del
Fresno cia> al promover, a finales de los af~os cuarenta,
viviendas destinadas a la población que trabaja en ella.
Así pues> la transformación del espacio rural se
produce como consecuencia de la actuación urbanizadora
desempetiada por antiguos propietarios rurales, por sus
herederos, o por los nuevos agentes urbanos que progresiva-
mente van acaparando las tierras. Todos ellos van a concen-
trar sus esfuerzos en unas formas determinadas de promo-
ción, en las que la estructura parcelaria rústica va a
jugar un papel secundario, y son la concepción del proceso
urbano, según el momento de promoción. junto con la capaci-
dad inversora y de ordenación del territorio, los factores
que se encuentran en la base de la futura estructura urbana.
(IB> La Fundacidn Senerailsito Franco posee parcelas al oeste del arroyo del Fresno que amplían svs
propiedades en 32,44 Ha, ademas de las poseidas en el Honte de El Pardo y sobre las q~e cons-
truye la fábrica artesanal.
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III.— LA A~flLDLD ~ LQ~ QRQAII1ffldQ~ EL¿DLIQQD X LA
ESCASA INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO EN LA
ORGANIZACION DEL ESPACIO
.
Las actuaciones urbanísticas que afectan a la zona
estudiada basta su anexión, derivan de las acciones del
Ayuntamiento de Fuencarral, puesto que el espacio rural de
Chamartin de la Rosa y de El Fardo no experimenta ninguna
transformación urbana durante este periodo, y de las acti-
vidades desarrolladas a Iniciativa del Ayuntamiento de
Madrid mediante proyectos y planes para la ordenación y
expansión de la ciudad a costa de los espacios periféricos.
No obstante, el planeamiento, corno mecanismo de
control del cambio de uso. actúa sólo a partir de 1946 al
quedar aprobado el Plan General de Ordenación> y adquiere
más importancia. desde mediados los aflos cincuenta> al
comenzarse a redactar el mayor número de ios planes par-
ciales que afectarán a este área.
1.— LA ACflIACION DE LOS AYUNTAMIENTOS DE FIJENCARRAL
Y MADRID HASTA 1939.
Las actividades de carácter urbanístico que lleva a
cabo el Ayuntamiento de Fuencarral se reducen a una serie
de medidas concretas que favorecen, aprueban o, al menos>
permiten el desarrollo de las distintas formas de parcela-
ción y de asentamiento de la población. No puede conside-
raree que existan medidas restrictivas en ningún sentido.
El único control del Ayuntamiento sobre las parcelaciones
del terreno rústico y sobre las construcciones de nueva
planta se establece a través de las licencias que debían
solicitar los particulares para su realización, pero> es
conocido que. esta solicitud se exigía más para cobrar un
canon que para controlar de algún modo las distintas formas
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de parcelación o edificación. Estas circunstancias var~an
cuando se aprueba el Plan General de 1946> entonces, al ser
calificada gran parte de la zona como espacio verde, se
producen las primeras prohibiciones a la libre construcción
y se imponen multas por parte de la Comisaria de Urbanismo
de Madrid y del Ayuntamiento de Fuencarral.
Hasta ese momento, la transformación del espacio
rural en urbano se tramitaba mediante la solicitud de una
licencia de parcelación cuya consecución requería la pre-
sentación de un proyecto consistente en el trazado de un
plano en el que debían constar las nuevas calles y solares>
y posiblemente del “compromiso, al menos tácito, de reali-
zar las obras de acondicionamiento y urbanización” Cl). En
algunos casos el trazado de las calles era aprobado con
anterioridad al establecimiento de los solares urbanos.
Este mecanismo es similar al desarrollado en otros munici-
pios <2) y caracteriza las primeras formas de actuación en
las periferias afectadas por el crecimiento de la ciudad
desde principios de siglo.
La actividad desarrollada por el Ayuntamiento de
Madrid respecto a los espacios extramunicipales es conse-
cuencia de su política de planeamiento. Desde los primeros
aflos del siglo existen un gran interés y una gran necesidad
por ordenar el crecimiento de la ciudad que se desborda
hacia el exterior y, aunque son muy numerosos los estudios
que se realizan y los proyectos de planificación que se
redactan, unas veces para el espacio municipal. otras roba—
Cl) As~ se ha constatado3 por ejemplo, para algunas parcelaciones del noreste de fladrid, por Carnosa,
E. y Rodríguez, E. urbaniracidn marginal en la periferia noreste de ~adrId’,Ciudad y Territo-
rio 4/1985, Pp. It—II, pg. IB.
(2) Busquets, 1. ‘La urbanhzatldfl marginal en Barcelona’, 3 vol,, ETSAB.; Llorden, M. ‘Un mecanismo
de producción de suelo urbano. Las parcelaciones particulares. Su aplicaridn al caso concreto de
LijAn’, Ciudad y Territorio nI 4, ¡979, pp. 93—100; García, U y Pulido, 1. ‘Los procesos de
crecimiento urbano en la periferia de Santa Cruz de Tenerife’, Ciudad y Territorio nI 3, 1982,
pp. 25-44.
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sando su limite, su incidencia es prácticfflnente nula, al
quedar los planes sin aprobar (3) - Es un periodo en que “la
actividad urbanística es más burocrática que efectiva” (4)
y. por otra parte, su repercusión en las afueras se encuen-
tra frenada por la inexistencia de unas normas jurídicas
que permitan la actuación de este Ayuntamiento fuera de sus
lImites.
El primer documento que seflala la necesidad de
elaborar un Flan de Extensión que tenga en cuenta la expan-
sión real de la ciudad, que se extendía hacia el norte por
la carretera de Irún. hacia el este> por las carreteras de
Aragón y Vallecas, y> hacia el suroeste> por el municipio
de Carabanchel. es el “Informe sobre la urbanización del
Extrarradio” redactado en 1922 (5). Este, además de plan-
tear unos limites de planificación más amplios que los
considerados por Nuf~ez Sranés en 1910 (6>. cuestiona dos
importantes temas que serán tratados> sistemáticamente,efl
todos los proyectos realizados hasta 1939, sin que se
adopte una solución definitiva hasta los atlas cuarenta. Uno
es la necesidad de crear una normativa jurídica que permita
actuar al Ayuntamiento de Madrid en las afueras del munici-
pio y el otro es la calificación del uso del suelo, supe-
rando la idea de urbanización del espacio entendida como el
mero trazado de la nueva red viana.
En el cuadro n~ 1 se relacionan los proyectos
redactados para Madrid hasta estos atlas y se indica la zona
sobre la que cada uno de ellos actúa. En lineas generales
existe preocupación por ordenar el espacio que está siendo
~3)Ver nota 6 capitulo 1.
(4> Simancas, V. y Elbalé, J. EI mito del gran Madrid’, Guadiana, 1969, 325 p.— pg 51.
<5) López Sallmberry, J., Aranda, P., Lorite, 5., Sarcia Cascales, J. y Rodríguez, E. informe sobre
la urbanización del Extrarradio’1 1922.
<6> NóRez Gruís, P. ‘Proyecto para la urbanización del extrarradio de dicha villa’, Madrid, Imprer
ta municipal, 1910.
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utilizado por la población Inmigrante para SU asentamiento,
sin que se llegue a establecer unos límites concretos de la
extensión. El único proyecto que se circunscribe al munici-
pio de Madrid es el realizado por NOt%ez aranés en 1924 (7)>
y este contorno es superado por el autor. dos atlos más
tarde, cuando colabora en la redacción de un nuevo estudio
(8) derivado de las directrices del Estatuto Municipal de
1924.
Las propuestas que se hacen para resolver la situa-
ción jurídica difieren en algunos aspectos. El Plan General
de Extensión de 1922 propone que se dicte una ley especial
a fin de llevar a cabo un plan de gran envergadura, donde
quede recogida “la autorización del Ayuntamiento de Madrid
para establecer, bajo su dirección> con los términos muni-
cipales colindantes, la mancomunidad para fines administra-
tivos y de urbanización” (9).
En 1929> se avanza en este tema cuando Zuazo y
Jansen proponen un nuevo limite al términO municipal me-
diante la anexión de la totalidad o parte de los municipios
colindantes Cfig. 1). Por el norte se anexiona el municipio
de Chamartin de la Rosa en su totalidad, y por el noroeste>
la zona sur de los términos de Fuencarral y El Fardo, hasta
el Camino del Rio, incluyendo los núcleos en formación de
Valdecone jos y Fefla Grande. Esta idea de anexión es recogi-
da por el Ayuntamiento de Madrid en el Acuerdo del 4 de
Mayo de 1931. cuando considera que la Oficina de Urbanismo,
entre otras labores, debe realizar “un estudio de anexión
de los términos municipales próximos a Madrid> establecien—
(7> N6iez Erants, P. ‘La Extensión General de Madrid desde los puntos da vista tÉci~iro, econdaico,
administrativo y le~al’, Madrid, Imprenta Municipal, 1924.
<9> Aranda, P.; Sarda Cascales, J.; Cususa, J. y E~ez Sranh, P. ‘Plan General de Extensión’,
Ayuntamiento de Madrid, Imprenta Municipal. 1926. 126 p.
(9) López Sallaberry y otros, op> cfi. pg. 40.
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do sus servicios, sus vías de comunicación, etc” (10), y
resolver, en primer lugar, esta cuestión que es imprescin-
dible para cualquier trabajo definitivo. No obstante> este
tema queda pendiente, y cuando se aprueba en 1933 el Plan
General de Extensión sólo se hace en lo referente al ténni—
no de Madrid.
Por otra parte, en los proyectos que se preocupan
por planificar la extensión de la ciudad, considerando el
espacio extraxnunicipal próximo, aparecen las primeras cali-
ficaciones de la futura periferia. La zona noroeste recibe.
desde los primeros momentos, la calificación de un doble
uso: como zona verde y como ciudad o núcleo satélite de
baja densidad edificatoria y de población.
Esta calificación ya fue propuesta en 1922 Cfig.
2). En el noroeste se instalará un parque urbanizado, en
relación con sus características topográficas (11). Poste—
riorrnente aparece una calificación semejante en el Antepro-
yecto realizado por Zuazo y Jansen y, aunque estos autores
establecen una localización más precisa de los núcleos
satélites a desarrollar> que apenas afectan a la zona
estudiada, no especifican la cualificación de cada uno de
ellos (fig. 3). Más tarde> se encuentra de nuevo en el Plan
General de Extensión elaborado por la Oficina Técnica Muni-
cipal en 1931, que califica a la ciudad satélite localizada
en Pefla Grande como un núcleo de casas baratas. Y, por
último, Paz Maroto, en el Plan General de Ordenación y
Extensión de Madrid, redactado en 1939, instala en el
noroeste una ciudad jardín diferenciada de las zonas agrí—
colas e industriales (fig. 4)
(10> Lorite, J. de ‘Informe sobre el Plan General dc Extensidn de >931’, AyQntaíiento de Madrid,
Artes Gráficas Municipales, 1932, 181 pp.—pg. 92.
<11) En los Parques Urbanizados se pueden instalar viviendas obreras si existen condiciones higiéni-
cas y topográficas adecuadas para la subdivisi6n de solares, En este Plan de Extensidn se
insiste en la idea de diferenciar ml noroeste del sur, donde se instalan viviendas—taller y
viviendas obreras, próximas a las zonas industriales,
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Industrial
e Ltniite superficie estudiada
FIG. 2..— Cal±fioacidnde las “afueras” de Madrid en el Plan General
de Extensirn de 1922.
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Es decir que cuando llegan los aflos cuarenta. no
existe aún un plan aprobado que afecte a las afueras de Ma-
drid> pero es abundante el material acumulado y las ideas
recogidas en los documentos redactados al respecto. Todos
ellos sirven de base, dirigen y orientan, en mayor o menor
medida> y más o menos directamente> la futura calificación
del espacio.
2.— EL PROBLEMA DE LA ANEXION Y LA CALIFICACION DEL
SUELO EN EL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
MADRID Y SUS ALREDEDORES.
Tras la guerra civil se crean diversos organismos
para la reconstrucción de la ciudad y se emprenden nuevos
estudios que permitan ordenar y ampliar el núcleo urbano
que ya hacXa tiempo superaba al antiguo municipio. Entre
estos trabajos destacan> por la incidencia que tendrán en
el futuro, el Anteproyecto de Extensión de la capital,
aprobado por el Ayuntamiento en Pleno el dXa 23 de Julio de
1941> y el Proyecto para la Ordenación de Madrid> redactado
por la Junta de Reconstrucción en 1942.
El Anteproyecto de Extensión de Madrid intenta
solucionar uno de los problemas que ya hemos visto refleja-
do en planes de las décadas anteriores: la situación jurl—
dica que frenaba la actuación del Ayuntamiento madrileflo
sobre espacios edificados extramunicipales. Este Antepro-
yecto se redacta según lo establecido en el artXculo 13 de
la ley municipal de 1935 que “faculta al Gobierno para
incorporar a municipios de más de 100.000 habitantes aque-
llos grupos de población que dependan de otros Ayuntanhiefl—
tos, cuando el desarrollo de las edificaciones llegue a
confundir los núcleos urbanos o los servicios de interés
general impongan la agregación. A la disposición gubernati
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va ha de preceder la anuencia de los Ayuntamientos intere-
sados y el informe favorable del Consejo de Estado>1 (12>.
La fórmula que se prevé utilizar en la aplicación
de dicha ley es la siguiente:
o) “Anexión pura y simple de todos los espacios y zonas
urbanizadas hoy dla en contacto con nuestro término
municipal y que el crecimiento natural de la población
hace considerarlo prácticamente como pertenecientes a
Madrid. ya que con él constituyen una unidad económica y
social, a pesar de las divisiones adninistrativas; y
b) Agrupación intermunicipal> a base del término de Madrid,
de las grandes áreas ocupadas por los Municipios que
integran el cinturón de la capital> las cuales pueden
seguir subsistiendo como tales Municipios, pero sujetas
a una comunidad de obras y servicios con la metrópoli y
a una regulación administrativa en cuanto hace referen-
cia, sobre todo, a la ordenación y a la poLítica del
suelo’>.
Como resultado de esta doble actuación se estable-
cen dos perXmetros~ uno> producto de la anexión> y otro.
producto de la extensión (fig. 5). El primero de ellos
anexiona de forma completo cuatro términos municipales:
ChamartTh de la Rosa> Canillelas, Villaverde y Carabanchel
Bajo “y varias zonas de anexión parcial> cuales son: al
Norte y Este, la zona de Pella Grande del Término de Fuenca—
rral, la pequefla zona próxima a dicho pueblo, la de Cani—
lías comprendida entre el Abrofligal y el Límite Este de la
Ciudad Lineal, la zona de Vicálvaro situada entre el Abro—
fligal, la Carretera de Aragón y el nuevo Límite y la zona
de Vallecas, con las barriadas de fofa Carlota> Picazo y
EntrevXas. Finalmente, por el Noroeste se agrega el salien-
te de El Fardo”.
(12> Ayuntamiento de Madrid ‘Anteproyecto de extensidn de la capital’~ 1941, pg. 3.
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De esta manera, el limite norte se localiza en la
actual carretera de la Playa (antiguo Camino del RXo)
incorporando la zona en que “están enclavados el hipódromo>
la playa de Madrid y el valle de Fuentelarreina, que cons-
tituye el desagile natural para el saneamiento de las zonas
de Tetuán y Pella Grande, incluy4ndose los alrededores del
hospital del Rey. hoy ya muy poblados” (13).
El segundo perlmetro, denominado de extensión, que-
darla integrado por los Términos municipales que formarán
la Agrupación intermunicipal: Madrid (ampliado con los cua-
tro pueblos anexionados) , más El Pardo, Fuencarral, Harte—
leza, Canillas> Barajas, Coslada, San Fernando, Vicálvaro,
Vallecas, Ribas de Jarama, Vaciamadrid. Getafe. Carabanchel
Alto> Leganés, Pozuelo de Alarcón y Aravaca.
Por otra parte, se considera que las barriadas que
han de incorporarse al Término Municipal de Madrid deben
sufrir profundas transformaciones urbanas —servicios de
abastecimiento de aguas, construcción de redes de alcanta-
rillado . . . — “especialmente en la zona alta de Fuencarral,
que en su porción comprendida entre las carreteras de Fran-
cia y Colmenar y las tapias de El Pardo puede servir de
asiento a ciudades satélites> es forzoso prever la ejecu-
ción de obras de esta clase utilizando la vaguada que con-
duce a Fuentelarreifla” <14>.
En respuesta a este Anteproyecto. el AyuntamientO
de Fuencarral redacta, en Octubre de dicho aflo, un escrito
“Observaciones y sugerencias al Proyecto de Extensión del
Ayuntamiento de Madrid> en cuanto que afecta a la anexión
parcial del Término de Fuencarral” (15), en el que seflala
(13> Este l~míte se aproxima, en gran parte de su recorrido, al establecido por Zuazo y Jansen en
1929>
(14> AyuntamientO de Madrid, op. nt. 1941, pg. 19’ 93
<15) A.V.S. expediente 43—120—9.
los perjuicios que tiene para este término la anexión de
parte del municipio (la llamada zona de influencia) desde
el punto de vista demográfico y económico. Las consecuen-
cias más importantes en los aspectos demográficos serían la
disminución de la densidad de población en un municipio tan
amplio y el descenso de la población absoluta de 13.166 ha-
bitantes censados el 31 de Diciembre de 1940. a 4.457. en
cuanto que el Ayuntamiento de Fuencarral deduce de la
población total> no sólo los 4.926 hab. que se reparten en
las barriadas que se quieren anexionar: Huerta del Obispo
<1.620)> Llano castellano (695). Pefla Grande (1.107) y
ValdeconelOs (1.504), sino también los 3.763 hab. que se
estiman como población transetinte, en relación con la po-
blación militar de El Goloso y la población del Sanatorio
de Antituberculosos de Valdelatas> el Colegio de San Fer-
nando (Hospicio) y el Auxilio Social.
En los aspectos económicos este descenso de pobla-
ción supondría una reducción en el presupuesto de ingresos
de 169.628>47 pts. respecto a un total de 378.366,95 pts..
es decir de un 50,17~,apart0 de los puestos de trabajo.
relacionados con el personal municipal. que se harían in-
necesarios y serian amortizados.
El tema de la anexión se prolonga toda la década y
durante ella el Ayuntamiento de Fuencarral <16) insiste en
los perjuicios que ocasionaría la anexión parcial. al en—
contrarse situadas sus barriadas más pobladas al sur de la
Carretera de la Playa <antiguo Camino del Rio) . Esta preo-
cupación era compartida por otros municipios que> afectados
también de manera parcial> se manifiestan en el mismo sen-
tido (17). Finalmente, se realiza la anexión de todo el
<16> LV.S. 43—176—6 Escritos del Ayuntasiento de Fuencarral al de Madrid, respecto al proyecto de
extensidn.
(17> PÉrez Crespo, H. T. •Vicálvaro: contribucidn al conocimiento de los cDntoTnos de Madrida,
Estudios Geográficos n! lIb, 1969, Pp. 445—497.
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municipio mediante decreto de 10 de Noviembre de 1950 (18>,
cuando los municipios de Chamartin de la Rosa y de El Pardo
ya habían sido anexionados en 1947 y en Agosto de igSo.
Paralelamente al Anteproyecto de Extensión de
Madrid. la Junta de Reconstrucción de Madrid redacta en
1942 un Provecto p~r~ la Ordenación de Madrid, suficiente-
mente conocido y que recoge muchas de las propuestas de los
planes anteriores> en el que especifica que la ciudad debe
tener en cuenta su condición de Capital de Espafla y que las
funciones derivadas deben desenvolverse de manera útil y
agradable. Para ello se han de “establecer limites a las
diferentes actividades y sentar el principio de la colabo-
ración y armonía de todos los extensos sectores que inter-
vienen en la ordenación y expansión de la ciudad> para
contener las libres competencias y las especulaciones de-
senfrenadas que habían roto los principios de ordenación
interior (usos) y exterior <suburbios) clásicos en la ciu-
dad’> (19).
Las ideas que presiden la ordenación se reúnen en
doce puntos básicos> de los que interesa destacar, porque
son de aplicación a la zona de estudio> los puntos 4, 10 y
12. El primero trata los aspectos relacionados con la zoni—
ficación de la ciudad justificándose en que “la economía,
la comodidad y el orden de la Ciudad obligan & separar en
su recinto zonas diferentes en condiciones excepcionales de
servicio para determinados fines> y con condiciones prohi—
bitivas para cuantos usos molesten a aquellos”> diferen-
ciando en la ciudad las zonas especiales> las comerciales,
las residentes, las zonas verdes y las industriales. En
esta calificación el sector noroeste queda como zona resi-
dencial de poblados satélites y zona verde (fig. 6).
(lE) Anales de la Villa de Madrid en Reylsta Srm Madrid nS 13, 1951, pg 42.
(19) Junta de Reconstruccidn de Madrid, 0rdenacidn General de Madrid’, 1942, Imprenta Vega, 35 pe
N’ 3.
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Los apartados 10 y 12 establecen las caracteristi—
cas que deben reunir estos dos tipos de zonas. Las zonas
verdes que formarán anillos de separación entre los núcleos
residenciales se concretan, en el noroeste, en espacios que
rodean a los núcleos satélites y enlazan,, por el sur, con
el anillo verde que limita la ciudad y, por el norte> con
el anillo que se apoya en el Monte de El Pardo, Valdelatas
y La Moraleja.
Las zonas definidas> clasificadas y caracterizadas
en el punto 12 son los poblados satélites, Estos son conce-
bidos como núcleos con relativa vida propia que “forman una
verdadera constelación de unidades satélites enlazadas por
las oportunas vías de comunicación con el centro y entre
si, dando origen a la Gran Ciudad” y que pueden ser de tres
tipos, de servicio, de “albergue de población modesta” y
“de residencia de los habitantes que desean viviendas en un
medio menos denso que el casco y en mayor contacto con la
naturaleza”. La necesidad de ordenar estos tipos de pobla-
dos se justifica en que se conciben como la forma de resol-
ver los problemas de especulación y de anarquía que existen
en el casco y en los suburbios y que dificultan los planes
de nuevos conjuntos de viviendas.
Entre las zonas donde se prevé el establecimiento
de poblados se encuentran los Altos de Fuencarral. desde el
pueblo hasta el Monte de El Pardo. ya que reúnen caracterís-
ticas especiales para su instalación al ser una zona libre
de industrias que permite obtener “zonas residenciales de
ambiente agradable en contacto con la Naturaleza”.
Este proyecto tarda en aprobarse cuatro aNos,
durante los cuales se realizan otros estudios de gran inte-
rés sobre las graves deficiencias que existen en los aspec-
tos de urbanización. José Paz Maroto realiza en 1944 un
estudio de “Las obras sanitarias en el futuro de Madrid” en
el que seflala qué colectores e instalaciones depuradoras
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deben realizarse para el conjunto de la ciudad. Para el
noroeste, en donde las condiciones son muy deficientes,
proyecta una estación depuradora en la vaguada de Fuentela—
rreina, a la que irían a desembocar> entre otros, los
colectores de la cuenca del arroyo de Los Finos, que sirve
a Tetuán; el de la cuenca de La Veguilla, que sirve a Fuen—
carral y a la zona comprendida entre el Hospital del Rey y
dicho pueblo: y el del arroyo del Monte (o Fresno>, “de
servicio a la zona de la ciudad jardín que indudablemente
ha de desarrol larse más cada día en aquel la vaguada hasta
Valdelatas” (20).
Por otra parte> al Ayuntamiento de Madrid se le
encomendé la preparación de un plan para resolver el oro
—
blerna de los suburbios de Madrid que entregó en Febrero de
1944 (21>. En este plan se diferencia entre los suburbios
del Extrarradio y los de la periferia que pertenecen a los
Términos de Chamartin, Hortaleza. Canillas. Canillejas,
Vicálvaro, Vallecas, Villaverde y Carabanchel Alto, sin
incluir el Término de Fuencarral a excepción del núcleo de
Pefla Grande—Valdeconejos considerado como tal.
Entre las obras básicas que el Ayuntamiento propone
para poder abordar el problema de los suburbios, destaca la
apertura de seis vías de penetración> una de las cuales es
la “apertura del paseo de la Dirección hasta la Huerta del
Obispo (Tetuán)> como medio de estimular el desarrollo de
aquella zona y de la de Fefla Grande, así como el saneamien-
to de aquellas vaguadas”.
Las propuestas para subsanar las deficiencias de
los suburbios de la periferia se centran en siete zonas,
entre las cuales se encuentra la de ~
(20> Pu Maroto, 3. ?Ian General de Saneamiento de zonas periféricas de Madrid’, 1944,
<21) Ayuntamiento ~l Madrid “El problema de los suburtios de Madrid, Artes Gráficas Municipales,
1944, C pp,
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Grande, que quedaría afectada por las siguientes actuacio-
nes: completar la urbanización de las calles de Menéndez
Pelayo, Joaquín Lorenzo, vía de enlace Camino de Valde—
conejos y la de los nuevos trazados; expropiar 51.900 m2 de
terrenos con las viviendas en ellos situadas, y los de las
edificaciones miserables de la zona> para suprimir en total
526 viviendas; y construir 300 viviendas y un grupo escolar.
La actuación de expropiación y derribo será reali-
zada por el Ayuntamiento, mientras que en la de nuevas
construcciones intervendrán el Estado> la Iglesia, la Dipu-
tación y el Municipio. El coste previsto para este suburbio
es de 23.390.500 pts.> distribuidas en obras de urbaniza-
ción, en expropiaciones y en la construcción de nuevas
viviendas a 25.000 pts. cada una, más un grupo escolar
(cuadro nQ 2).
En cualquier caso, la necesidad de la aprobación
del Plan General de Ordenación era expresada desde distin-
tos puntos de vista por los técnicos en las conferencias
dictadas en 1945 sobre ‘>El futuro de Madrid’ (22). Así,
Muguruza insiste en la gran necesidad que habla de ordenar
el crecimiento de la ciudad mediante el planeamiento <23),
y Gamazo y García Noblejas seflalan que “el problema de la
vivienda está ligado de un modo total al de la ordenación
urbana. Es la ordenación urbana la que fija las condiciones
del medio en que la vivienda se sitúa, al determinar los
tipos de edificación y límites de aprovechamiento del suelo
en correspondencia con la topografía, clima y demás condi-
ciones del lugar” (24).
<22> A.A>V.V. ‘El futuro Madrid”, I.E.A.L., 1945>
<23) tguruza, P’ “El futuro Madrid”, en El futuro Madrid, 1945, pp 13—27.
(24> Bamaro, V. y García Mobleja, 6> “El problema de la vivienda en Madrid, en El Futuro Madrid,
1945, pp. 165—196, pg. 190.
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CUADRO 1W 2
COSTE DEL FLAN DE URBANIZACIoN DEL SUBURBIO DE
ZONA DE VALDECONEJOS—PEÑA GRANDE.
Urbanización Pesetas
— Pavimentación de las principales
5
cal les
existentes y de
Mejora de
las proyectadas 1.170. ooa
la pavimentación en el camino
de Valdeconejos
— Alumbrado de
existentes y de
las principales calles
las proyectadas
— Agua
— Alcantarillado 2075.000
— Colector de desagtie 1.000.000
TOTAL 4.499.500
EXPROPIACIONES
— Expropiación de terrenos a 19,50 pts dm2 1.012,000
— Viviendas a extinguir a 15.000 y 8.000 pts.
TOTAL
7.279.000
8,391.000
CONSTRUCCIONES
Construcciones proyectadas en parcelas:
— 300 viviendas a 25.000 pta
— Un grupo escolar
7.500.000
3.000,000
10.500.000
TOTAL
Fuente: Ayuntamiento de Madrid,
Madrid’
22.390.500
Los suburbios de
1944.
‘1 0 0
LA
59.500
58.500
136.500
a
9
3
3
3
TOTAL
9
a
En el mismo sentido se manifiesta 21cm Zarazaga
cuando comenta la importancia de la edificación y la nece-
sidad de coordinar la acción del Gobierno, del Ayuntamiento
y de la iniciativa privada, asl como la responsabilidad de
otros organismos públicos y dice: “Esta es la tragedia de
los que han de cargar con la responsabilidad de intervenir
en la formación de un plan de ordenación urbane o en las
directrices o inspección de su desarrollo. Y por ello
resulta absolutamente inútil la adopción de un plan teórico
de urbanización si el Ayuntamiento u organismo encargado de
su ejecución no dispone de los medios coactivos suficientes
para ejercer el control eficaz, no sólo de la edificación
pública, sino también, de la privada, misión que en esta
última ha de conseguirse con las ordenanzas de edificación,
representando el interés común frente a los intereses par-
ticulares” (25).
Por otra parte. Gascón Mann vuelve a tratar el
problema junldico de la actuación en los municipios lim~—
trofes de Madrid, inclinándose por la anexión total, en un
momento en que este tema se halla en pleno debate, ante la
posible pérdida de personalidad que crearXa la anexión
parcial en los pueblos afectados. Pero seflala que la
anexión supondrXa una carga desde el punto de vista de los
presupuestos~ ya que éstos son pequeflos en los municipios
colindantes —sólo suponen el 2,8 del valor total de los de
Madrid— y, sin embargo. la capital tendnla que realizar los
servicios “que exige una verdadera urbanización” (26).
El 1 de Marzo de IL.2AÁ se aprueba pgr lev fl Plan
di. Qr&tflLQ.I-~fl di MLdri-d~ y. ¡Mm. trft4id2~.ft-t (27). “La fi’
<25> MItin Zarazaga, 5. ‘La edificacidfl urbana’, une! futuro Madrid, 1945, PP. lbSdSS, pg. 169.
<26> GascIn y M¡r~n, J. ‘Aspecto! legales de la transforl¡Ciófl’, en ‘e! futuro Madrid’, >945, Pp.
197-226, pg. 204.
<2fl Previamente, en 1944, ¡2 había aprobado la Ley de las ‘BaSES para la Ordenaci6fl Urbana de
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Ley seflala el perímetro de influencia de la Comisaría, que
abarca varios términos municipales. y el Plan se desarro-
lla alrededor del Término de Madrid, obligando COfl igual
fuerza a todos los Ayuntamientos. De esta manera la previ-
sión urbanística queda garantizada aún cuando el Ayunta-
miento de Madrid procede con lentitud a la ejecución de su
plan de anexiones” y se establece también, “la obligación
de desarrollar (el plan> mediante la redacción de planes
parciales de Ordenación y proyectos de ejecución” (28)
En la calificación aprobada se prevé desarrollar en
el noroeste dos núcleos satélites en contacto con la tapia
de El Pardo, uno de los cuales se extiende hacia Fuencarral
sobre la Carretera de la Playa. Estos núcleos se ajustan a
los dos tipos de poblados satélites residenciales set¶alados
en 1942 en respuesta a dos necesidades: ‘una, la de las
gentes que buscan un ambiente de campo, más sano y reposado
que el de los barrios urbanos, y otra, la de obtener urba-
nización y edificación económica para las clases modestas
en un ambiente urbanístico semirural” (29>.
Estas diferencias se concretan en las Ordenanzas de
edificación elaboradas por el Ayuntamiento en 1946 (20) . El
espacio de la Colonia de Pef~a Grande se regirá por la
ordenanza 22—1 que regula las “colonias de verano”, donde
la edificación será de viviendas unifamiliares en fila sin
patios interiores de parcela o viviendas unifamiliares
aisladas, con un máximo de 3,5 plantas.
Madrid y sus alrededores’ n las que se establecin las normas que deben guiar las actividades de
gestidn y realizac~dn en torna a la Ordenacidn Urbana de áladrid, Ver Couisarfa General de
Ordenaci6n Urbana de Madrid, ‘DisposicioheS legislativas dictadas para la Ordenacidn Urbina ~e
Madrid y sus alrededores’, Ministerio de la Sobernacl6n, 1940.
(26> Revista Gran Madrid nI 1,1947, pg. 13.
<29) ComIsaría General de Ordenaciln Urbana te Madrid ‘Planeamiento urtan~stico de Maddd’, 1951,
69 p., pg. 25.
(30) Ayuntamiento de Madrid. Ordenanza! de la edificacldn. Correspondientis al Plan General de Orde-
nacidn Urbana de Madrid. COAN, 1946, 299 p., pg. 247.
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Al este de esta colonia, sobre la Carretera de la
Playa, y al sur, en el sector de Valdeconejos, regirá la
ordenanza 26 que afecta “a aquellas zonas seflaladas como
edificables en el proyecto de ordenación general de Madrid.
pero aún no tienen redactado el proyecto parcial correspon-
diente” y cuya edificación será baja de uso residencial
ajustándose a uno de los tres grupos siguientes:
1.— Sectores de contacto con otra zona existente de edifi-
cación.
II.— Colonias y
III.— Casas sueltas.
Rodeando a estos poblados satélites la ordenanza 31
regula y delimita las zonas verdes que afectan a un espacio
muy amplio en el que se encuentran los núcleos ya iniciados
de El Quemadero—Belmonte y Pefta Chica. For último, al norte
del cinturón verde se implanta la ordenanza 25 que regula
la edificación dispersa de viviendas.
3.— LOS PRflEROS PLANES PARCIALES.
A raiz de la aprobación del Plan General, las
inmobiliarias Banús Hermanos S.A. y Alcázar S.A. proceden a
solicitar y redactar> según obligaba la Ley. sendos planes
parciales para la ordenación de dos ciudades residenciales,
una en el lugar de Valdelobos y otra en el de Valdecoflejos.
La Empresa Constructora Banús Hermanos S.A. dirige a la
Comisaria General para la Ordenación Urbana de Madrid su
primer escrito proponiendo la creación de la ~j~4ad ~ALtJiZ
te de Mirasierra, el 15 de Noviembre de 1947, pero dado que
los trámites se alargan hasta 1954, este proyecto. propues-
to para una primera fase en 1949, será analizado en el
capitulo siguiente.
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La Inmobiliaria Alcázar S.A. propone, también en
1947. un Flan Parcial para el poblado previsto entre la
tapia de El Pardo, Dehesa de la Villa y Arroyo de Pella
Grande. Es la Ciudad Puerta de Hierro que tendrá un carác-
ter “de zona residencial de gran lujo que sirve de transi—
ción y, por tanto, de enlace entre la Residencia de El
Pardo, las zonas deportivas (Club de Golf. Campo de Polo,
Tiro de Pichón, Hipódromo), la Ciudad Universitaria y la
Capital”, salvándose de esta manera. “la posibilidad de
todo nuevo suburbio; y el establecimiento de esta nuevas
residencias tenderá a mejorar Ñs viviendas desarticuladas
que desde El Pardo existen hacia el Este y el enlace con la
prolongación de Francos Rodríguez. Quedaría canalizada la
expansión, siempre desarticulada de la ciudad, al otro lado
del arroyo de Pella Grande, ya que con la ordenación de
estos terrenos se completa la expa~i6n de Madrid en la
línea Gran Vía—Princesa, avenida Ciudad Universitaria y El
Pardo” (31).
En 1948 la Inmobiliaria Alcázar S.A. habla adquiri-
do 555.777,29 metros cuadrados y considera que para ‘com-
pletar la zona a urbanizar y protegerla de usos distintos o
construcciones impropias” habría que expropiar 113.859,85
m2. En Mayo de este alio se aprueba por la Comisión de
Urbanismo el proyecto presentado, tras realizarse algunas
modificaciones, como, por ejemplo, que las calzadas sean de
9 m y no de 8 como se propuso en principio; a la vez que
se acuerda que la Inmobiliaria pueda “llevar a cabo las
expropiaciones que precise con las condiciones establecidas
en el dictamen de la Sección Jurídica” (32)
Las ordenanzas de edificación de la Ciudad Puerta
de Hierro, aprobadas para una primera etapa (tig. 7), reco-
gen en cuatro títulos las condiciones de uso. de volumen,
<31) Revista Gran Madrid n2 2,1948, pg. 42.
<32) Revista Gran Madrid n9 4,1948, acuerdo 149.
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FIG. 7.— Urbanizacidn y parcelaci¿ri de la primera fase de
le Ciudad Puerta de Hierro,
Fuente: Revista Gran Madrid ng 15, 1951
los
de higiene y las condiciones estéticas interesantes de
conocer porque la obligación y el control de su cwnplimien
to explican el mantenimiento de la calidad en su edifica-
ción hasta la actualidad, resistiendo las fuertes presiones
especulativas a las que se verá sometida. Se autoriza el
uso de viviendas unifamiliares aisladas o agrupadas de dos
en dos. en parcelas no inferiores a 15.000 pies cuadrados s
(1.165 m2 aproximadamente). La superficie de vivienda debe
ser el 25% del solar, y los garajes y anexos el 10%, no
siendo inferior al 50% la superficie dedicada a jardín.
Las características de edificación se resumen en
edificios de altura por planta no inferior a 2,80 ni, ni
superior a 4,00 ni. en los que se diferencian, como máximo.
la planta sótano o semisótano, la planta baja y la princi-
pal. El edificio debe quedar retranqueado 5.00 ni ¿ 3.00 ni
de la línea de fachada, según la anchura de las calles <16
y 10 ni respectivamente). y sólo podrán edificarse de forma
continuada dos viviendas “cuando exista convenio entre
ambos propietarios y la edificación corresponda a un pro-
yecto conjunto y su ejecución sea simultánea” <ArtQ 16)
El artQ 23 regula las condiciones estéticas de la
construcción que ponen en evidencia la clase social a la
que se dirige esta ciudad. En él quedan indicadas las
condiciones externas que se quieren conseguir en consonan-
cia con una clase social elevada. “Aunque se dispone de
libertad completa de disposición, es condición indispensa-
ble someter todos los proyectos de edificaciones dentro de
la zona, a un Jurado de admisión compuesto por tres arqui-
tectos designados por la Inmobiliaria Alcázar 6.A. y con-
firmados por la Comisaria para la Ordenación Urbana de
Madrid, quienes para su actuación se atendrán a las normas
siguientes:
1.— No se admitirán edificaciones de materiales pobres o
mal ponderados. ni los que por sus volúmenes despropor-
cionados desentonen del conjunto.
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2.— No se admitirán edificaciones con cubierta de teja
plana, uralita. chapa metálica ni teja vidriada.
3.— Es condición indispensable someter al mismo tiempo el
proyecto de edificación y el proyecto de jardinería y
de repoblación indicando las especies arbóreas.
4.— No se admitirán los depósitos de agua elevados, exentos
de la edificación ni los aeromotores”.
Estas ordenanzas que comenzaron a aplicarse rápida-
mente en las proximidades de la tapia de El Fardo y del
límite municipal, no corresponden, sin embargo, como se
verá más adelante a las aplicadas para los sectores de
ampliación de la Ciudad de Puerta de Hierro—Fuentelarreina
realizada en la década siguiente.
En conclusión, cuando se anexionan los términos de
Chamartin de la Rosa, de El Fardo y de Fuencarrat al muni—
cipio de Madrid. sus terrenos se encuentran calificados por
el Plan General de Ordenación Urbana y ya está en marcha la
urbanización del primer Plan Parcial aprobado. mientras
continúa la edificación en las colonias y parcelaciones
trazadas con anterioridad.
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ABRIR CAPÍTULO IV
